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RESUMEN

El plan de negocio inmobiliario desarrollado para el Edificio “Aura” busca
mostrar la viabilidad del proyecto mediante el analisis de distintos factores, su
incidencia y sus riesgos para crear estrategias de accién y de mitigacion para
llevarlo a cabo.

El proyecto consiste en un edificio con 8000m2 de construccion dentro
de los cuales tenemos 4400m2 destinados a 4 locales comerciales y 54
departamentos con un mix conformado de los siguientes productos: estudios de
48m2, suites de 60m2, duplex de 70m2, departamentos de 2 dormitorios de
80m2 y 95m2 y departamentos de 3 dormitorios de 140m2.

Se presentan estudios de mercado para evaluar la demanda requerida
tanto del sector, como de los productos a ofrecer; y poder determinar el perfil del
cliente. Por otra parte, se valora la oferta del sector y se determina la
competencia directa comparando factores determinantes como el precio, la
calidad, tipo y cantidad de departamentos, tipo de equipamiento de uso comunal,
avance de proyecto y velocidad de ventas de cada uno de estos proyectos.

Finalmente, se presentan los costos y sus incidencias para realizar un
andlisis financiero y poder establecer incidencias en distintos escenarios
mediante el estudio de las sensibilidades de costos, precios de venta y velocidad
de ventas para optimizar variables como el VAN y la TIR; y al mismo tiempo
definir utilidades, rentabilidades y margen de utilidad sobre gastos para plantear
la viabilidad, fortalezas y riesgos del proyecto.



ABTRACT

The real estate business plan developed for “Aura” Building has as
purpose show the viability of the project through the analysis of several factors,
as well as, its impact and its risks to create action and ease strategies to make
the project possible.

First of all, the project consists of a building of 8000m2 of construction in
which 4400m2 are assign to 4 commercial business and 54 apartments which
are distributed between the following products: studios of 48mz2, suites of 60m2,
duplex of 70m2, apartments of 2 bedrooms of 80m2 and 95m2 and apartments
of 3 bedrooms of 140m2.

Moreover, market studies are shown to analyze the required demand of
the real estate sector as well as of the products offered. The market studies are
also used to determine the client profile. In addition, the real estate sector supply
is evaluated and through this evaluation the direct competition is determined
analyzing decisive factors like price, quality, type and number of apartments,
communal use equipment type, project progress and sales speed.

Finally, costs and its impact are presented to make a financial analysis
and establish impact in different scenes. This is accomplished by studying costs
sensitivity, sales prices and sales speed to optimize variables like NPV, IRR, as
well as define the project's gross profit to set the viability, strengths and project's
risks
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1 Resumen Ejecutivo

El proyecto inmobiliario Edificio “Aura” esta ubicado en el sector Norte de la
ciudad de Quito en el barrio Gonzalez Suérez, El proyecto esta constituido por 49
departamentos y 4 locales comerciales; orientado al mercado de Nivel Socio
Econdmico Alto. Se plante un disefio arquitectonico moderno, contemporaneo e
innovador donde su valor agregado es el disefio minucioso y detallado de su

espacio.

1.1 Analisis Macroeconémico

El Ecuador habia venido experimentando en los udltimos afios un
crecimiento econOmico constante; con mira a seguir subiendo. Sin embargo, el
altimo afio muchos de los factores macroecondmicos de gran incidencia en la
industria de la construccién se han afectados haciendo que la toma de decisiones
de los inversionistas en proyectos inmobiliarias sean mas dificiles y se tomen

cuidadosamente para mitigar los riesgo.

La economia del pais se encuentra en contraccion ya que uno de los
ingresos mas significantes como es el petréleo ha disminuido por la baja del precio
del petrdleo. Por otra parte, el riesgo pais se ha duplicado y ha alcanzado alrededor
de los 1500 puntos con lo que las inversiones extranjeras tienen mas riesgos y esto
ha hecho que se disminuyan.

Ademas, la crisis no termina aqui ya que con la contraccion muchos otros
componentes cambian; al momento se ha proyectado una disminucion en el
crecimiento del pais por lo tanto el PIB se vera afectado y por lo tanto nuestra

industria también.

En consecuencia, debemos seguir invirtiendo para no frena el crecimiento

pero estar atentos a los riesgos y cambios que se pueden presentar.
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1.2 Localizaciéon

El proyecto sera emplazado en la ciudad de Quito en el sector norte en el
barrio de La Gonzéalez Suarez. Posee una ubicacion privilegiada ya que es un lote
esquinero con dos de sus linderos con iluminacién natural privilegiada; por otra lado
el lindero oeste tienen toda la vista al volcan “Guagua Pichincha” lo que es un valor

agregado para los productos a ser destinados en esta ubicacion.

El terreno se sitla en una zona de la ciudad con el equipamiento completo,
cerca de todo a menos de 15 minutos en un radio de un kildbmetro a la redonda pues
encontramos centros comerciales, areas de recreacion, espacios culturales,
centros educativos, entre otros dotando al proyecto de comodidades. Finalmente,
hay que considerar que tiene una conectividad preferida, con salida a 10 minutos
usando el tunel Guayasamin a los valles de Cumbaya y Tumbaco; asi mismo, la
av. Gonzalez Suarez que se conecta a la perimetral de la Av. Eloy Alfaro y el eje

longitud de la Av. 6 de diciembre permite una facil movilizacion.

Todos estos atributos hacen de este un lugar privilegiado para implantar un

proyecto inmobiliario de esta categoria.

1.3 Analisis de Mercado

Después de realizado un estudio de mercado de la zona se han evaluado
los datos para poder establecer la demanda potencial del sector y del producto a
ofrecer y de la misma manera encontrar la demanda potencial calificado; dato que
nos sirve para saber que al momento aun se requiere este tipo de vivienda en la
zona. Se concluye que la demanda potencial se acerca a 1900 familias grupo que
incluye a persona de Nivel Socioecondémico Alto, interesados en adquirir vivienda

en el sector norte y que tiene ingresos superior a los $3000USD.

Tomando en cuento la demanda potencial calificada se deduce que el perfil

del cliente al que queremos llegar es:
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e 70% a mujeres
e 85% a adquisicion de bienes para uso propio
e 35% grupos familiares de NSE Alto

e De acuerdo a sus edades:

 EDAD 24 -34 ANOS
e JOVENES SOLTEROS
e FAMILIAS EN FRMACION

SUITES - DPTOS. 2
DORMS.

* EDAD 35-44 ANOS

* FAMILIAS FORMACION Y
CONSOLIDADAS

e EDAD 45-55 ANOS
e FAMILIAS ADULTAS
e PERSONAS SOLAS

DPTOS. 3 DORMS. -
SUITES

Tabla 1 Perfil del cliente. Fuente: Gridcon 2014. Elaborado por. ANA COBO

En el sector se identificaron 8 proyectos en promocién y en construccion
gue se consideran la competencia directa. Se han analizado algunos factores
importantes como son el precio, la calidad, tipo y cantidad de departamentos, tipo
de equipamiento de uso comunal, avance de proyecto y velocidad de ventas.
Después de valorar y ponderar cada uno de esos componentes se deduce que el
proyecto se encuentra a ubicado en el primer lugar con otro de los proyectos
analizados y se identifican como fortalezas, el disefio arquitectonico, el promotor y

la calidad.

1.4 Arquitectura

El Edificio “Aura” esta disefiado bajo una concepcion arquitectonica
moderna y vanguardista. Se ha tomado como concepto primordial el disefio
integrado, donde se toman en cuenta desde los métodos constructivos hasta sus

acabados y se ofrece una calidad espacial en cada punto del edificio.
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El proyecto se desarrolla en 4 subsuelos, 10 pisos de vivienda y la terraza;
cuenta con 49 departamentos, 4 locales comerciales, 85 estacionamientos y 40
bodegas. Area comunal equipada con gimnasio, piscina, kid splash area, zona

defogata, area de tv, bbq y terraza.

De acuerdo a las regulaciones metropolitanas, el proyecto cumple con

todos los requerimientos y se optimiza al maximo el terreno.

IRM

REGULACION EDF. AURA
Zonificacion A21 (608-50) A21 (608-50)
Frente minimo 15m 31m
COS Total 400% 393%
Cos PB 50% 33%
Altura 32m 39,40m
NuUmero de pisos 8 10
Retiro Frontal 5m 5m
Retiro Lateral 3m 3m
Retiro Posterior 3m 3m
Entre Bloques 6m 6m

Tabla 2. Cumplimiento de Ordenanzas. Elaborado por. ANA COBO

1.5 Costos

TERRENO 1.620.750 L]  26%
INDIRECTOS 674.886 [] 11%
DIRECTOS 3.881.387 [ 163%
TOTALES 6.177.023 100%

Tabla 3 Costos generales. Elaborado por. ANA COBO

El costo total del Edifico AURA es de 6.177.022,95USD conformados por

los siguientes elementos:
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e El terreno con un costo de 1.620.750,00 (constituye el 26% de los costos
totales)valor que incluye la compra de 2 pisos autorizados por el ZUAE;
segun el andlisis comparado con el calculo del costo del terreno mediante
el método residual con un alfa del 12% el costo del terreno incluido ZUAE
deberia estar en un rango de 938.000,00USD a los 1.125.000,00USD
vemos que el valor real de nuestro terreno es bastante alto; es decir un
57% extra en comparacion a valores del método residual, lo que significa
un valor para estar alerta ya que este sera el principal factor que disminuira
nuestras utilidades.

e Los costos directo son 3.881.387,08USD con una participacion del 63%
en los costos totales.

e Los costos indirectos significan un 11% de los costos totales siendo este
valor  674.885,87USD.

e El costo de construccion de area util de terreno es $1386 USD/m2 valor alto
en por el terreno y por sus costos directos. Los costos directos son
significativos por su calidad y porque lo que se refiere a area comunales son
espacios amplios donde no se ha escatimado en sus ventajas y detalles
tanto arquitecténicos como de sus acabados.

e Los costos totales en comparacion con el costo promedio de venta
2092USD7m2 nos da una utilidad de 706USD7m2 lo que significa un 33%.

1.6 Estrategia Comercial

La estrategia comercial es el proceso mediante el cual una empresa realiza
un grupo de actividades que estan relacionadas con un mercado especifico y para
ello se hace un disefio comercial puntual; el cual permitira mediante el plan de
mercadeo y ventas lograr un posicionamiento y cumplir con los objetivos a corto y
largo plazo. Ademas podremos crear nuevas habilidades para penetrar nuevos
mercados o desarrollar el producto dependiendo de lo que nuestro plan de mercado

demande y nuestra empresa requiera.

De acuerdo a las evaluaciones realizadas vemos que el Edificio Aura
cuenta con algunas ventajas competitivas que debe explotar y unos factores que

pueden ser negativos los cuales deben ser cuidados minuciosamente.
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e Dentro del analisis de relacion entre precio y calidad vemos que estan
relacionados intimamente; sin embargo, nuestro precio estratégico de
acuerdo a nuestro mercado competitivo esta fuera de nuestras
expectativas lo que significa que debemos llegar nuestros clientes no con

el precio sino con otros beneficios.

e El uso de nuevas tendencias en la publicidad como el marketing digital es el
medio por el cual debemos bombardear nuestra informacion para llegar con
mayor facilidad a nuestros clientes quienes estan en una nueva onda y
buscan otra calidad de vida.

e Las politicas de comercializacion a manejarse son 30% entrada, 30% en
construccion y 40% contra entrega; aunque es una forma de pago inusual
en el mercado, la empresa por experiencia utiliza este método que hasta el
momento no le ha manifestado inconvenientes.

e El posicionamiento que se busca con la estrategia de marketing es vender
el Edificio por su arquitectura y disefio innovador de cada espacio, la

vinculacion con la naturaleza y su lujo.

1.7 Analisis Financiero
Después de revisar los factores de incidencia a los que puede a ser sensible
el proyecto; el andlisis financiero del proyecto nos muestra que es financieramente

viable gracias a los siguientes aspectos:

El proyecto puro presenta una rentabilidad anual del 22% puesto que
sus gastos son 6.185.203USD vy la utilidad es de 3.363.084USD.

e Elflujo de egreso mas alto se presenta en el mes 0 de arranque
donde se hace la adquisicion del terreno y se hace la copra al DMQ
de 2 pisos de acuerdo al ZUAE.

e Elflujo de ingresos mas alto esta dado en el mes 30 a la
conclusién del proyecto con la recaudacion del crédito bancario
correspondiente al saldo de ventas de los departamentos los que
nos da un valor de 4.774.143USD.

e Después de hacer el analisis de la tasa de descuento por varios métodos,

se llega a la decision de tomar una tasa de descuento de 22%.
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e EIl VAN arrojado en la evaluacion del proyecto puro representa un valor en
el presente de 1.041.901USD con una TIR anual del 40%.

e De acuerdo a la valoracion de sensibilidades de costos tenemos:

e El proyecto puede absorber hasta un incrementos del 32% en los costos

de construccion; y

e Una disminucion de los precios de venta de hasta el 20%

e Con respecto a la velocidad de ventas, el proyecto puede tener un retardo

de 16meses antes de empezar a tener pérdidas.

e El proyecto requiere un financiamiento de 1°318.800 USD requerido a partir del

mes 6, que sera desembolsado continuamente de acuerdo a la verificacion de

avance por parte de la entidad bancaria hasta el mes 20.

e El valor total del costo financiero es de 145.000USD correspondiente al 2% de

los costos totales.

e La utilidad final del proyecto apalancado es 2.990.000USD, 12% menos del

proyecto puro.

e El analisis del proyecto con apalancamiento nos arroja un VAN de 1.561.000.

1.8 Optimizacidn

El proyecto presentado inicialmente es completamente

viable; sin

embargo, como podemos ver en este capitulo existen algunos elementos a

considerar que pueden mejorar sustancialmente al proyecto y que ademas en

tiempos de crisis pueden ser el plan B para no descartar el proyecto.

Variable

Concepto

VIABILIDAD

ARQUITECTURA

SUBSUELOS: Al momento la estructura esta
terminada, por lo que la eliminacion de un
subsuelo que significaria una disminucion en

costos del 7% ya no es viable

IMPLENTACION DE BALCONES: En
algunos departamentos el disefio
arquitectonico lo permite y los costos pueden

ser compensados.
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COMERCIALIZACION

SISTEMA DE AUTOMATIZACION: ofrecer
la implementacion de este sistema es una
estrategia que tiene un costo del 3% de los
costos directo los cuales pueden ser
aceptados Segun las sensibilidades al costo
y esta mejora nos permitira reactivar las
ventas y marcar con una ventaja competitiva
INNOVADORA.

FINANCIERO

MODELO DE CANJES: Una negociacion a
tiempo con los proveedores es posible y la
idea es vendida bajo el concepto “GANAR —
GANAR”. Al momento es necesario el
subcontrato de ciertos trabajos tales como
los cielos falsos de gypsum, la carpinteria de
aluminio y vidrio y los muebles; mediante
una negociacién con proveedores se pueden
eliminar los desembolsos y no depender de
las ventas para continuar con la

construccion.

MODELO DE RENTA DE LOCALES: Nos
permite abrirnos campo a otro mercado
aunque como inversion el tiempo de

recuperacion es mas largo.

Tabla 4 Viabilidad de Optimizacion. Elaborado por. ANA COBO

1.9 Aspectos Legales

La empresa constructora esta bajo los modelos legales requeridos y

exigidos por el pais y por la ciudad donde sera desarrollado el proyecto. Por tanto,

se ha constituido una empresa y se plantean cronogramas y estandares desde el

inicio del proyecto y a lo largo de todo su desarrollo para ofrecer confianza a sus

clientes y hacer un proyecto de calidad, garantizando y cumpliendo lo establecido

por la ley.



38

1.10Gerencia de Proyectos

Uno de los temas a considerar previo al desarrollo de un proyecto es tener claro
como se va a dar el ciclo del mismo, para lo cual es necesario poner en
consideracion de qué forma se va a hacer la direccion del proyecto. Para el caso
del Proyecto Edificio “Aura” se tomara en cuenta para manejo administrativo del
proyecto una gerencia bajo la metodologia TenStep la cual esta basada en el
PMBOK quinta edicion del Project Management Institute, el cual provees
estandares, pautas y normas para la gestion de proyectos; siendo uno de los temas
mas importantes en todo el plan de negocios, ya que se garantiza la eficiencia y el
éxito del proyecto. Otro de los conceptos a considerar es que la gerencia de
proyectos es un proceso itinerante y continuo que debe llevarse a cabo a todo lo

largo del proyecto; es decir, planificacion, ejecucién y cierre.

INDICADOR INCIDENCIA ANALISIS

La identificacién de todos los requerimientos desde un
Gestion de la I inicio del proyecto permite que todo trabaje al mismo
Integracion tiempo y que todo se gestione bajo las mismas premisas

por lo que esto beneficiara al éxito del proyecto.

En un inicio puede ser muy complicado al no estar

L. definidas todos los elementos; sin embargo, al ser un

Gestiéon del

proceso itinerante,se va mejorando continuament. Por
Alcance ] : . ,

otra parte aqui se deja en claro QUE va y Qué NO va en

un proyecto para no generar falsas expectativas.

El proyecto esta planteado con tiempos bien definidos y
Gestion de I para cumplir con las fechas especificadas se debe tener
Tiempo un control continuo para que el proyecto no se vea

afectado

Al igual que el tiempo, los costos deben ser cuidados

.. uesto que la rentabilidad esta en juego, aunque los

Gestion de P g lueg g

margenes son bastante altos; cualquier cambio en la
Costos ] . -

economia o0 en los planteamientos requerird que se

tomen decisiones Optimas y a tiempo.

Puesto que del resultado final depende nuestro
Gestion de I posicionamiento en el mercado es necesario, no sélo
Calidad revisar la calidad al final del proceso; sino, por el contrario

realizar un aseguramiento de calidad en todas las etapas.
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Gestion de
RRHH

La garantia de obtener un producto final con éxito
dependen de las personas que intervengan en el proceso
por tanto una seleccién adecuada y a tiempo del personal

capacitado sera el punto de mayor importancia.

Gestion de la

Comunicacion

Al estar en una época en que la tecnologia a
evolucionado tanto; el uso de medios de comunicacion
alternativos es indispensable y seran los que facilitaran el

trabajo y nos permitirdn tener resultados sorprendentes.

Puesto que existen diferentes riesgos, desde los que

conocemos hasta lo que no conocemos que no

Gestion de
) conocemos, es indispensable que la identificacion de los
Riesgos _ .
mismos sea profunda y detallada y no se deje pasar por
alto nada que mas adelante afecte el ciclo del proyecto.
El manejo de proveedores se ha hecho de una forma muy
Gestion de desorganizada por lo que este método ayudara a una

Adquisiciones

mejor gestion y por lo tanto facilitara el trabajo y dara

mejores resultados.

Gestion de los

Interesados

+ + | + 4+ +

El principal grupo afectado son los vecinos con los que
se necesita hacer una socializacién constante para que
esto no se convierta en problemas futuros durante la

obra.

Tabla 5 Andlisis de Gestiones. Elaborado por. ANA COBO
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Factor

Concepto

VIABILIDAD

ANALISIS
MACROECONOMICO

Aunque la situacién macroecondmica actual
presenta ciertas desventajas en
comparacion a los andlisis iniciales podemos
ver que con ciertas estrategias el proyecto
sigue siendo viable aunque con mayores

riesgos.

LOCALIZACION

El proyecto se encuentra ubicado en una
zona con un sinnumero de fortalezas que hay
gue aprovechar y que sirven como ventaja

competitiva en el mercado.

MERCADO

De acuerdo a las investigaciones realizadas
si existe el mercado para llevar a cabo el
proyecto; sin embargo, al momento hay
incertidumbre que ha disminuido las ventas
por lo que es necesario fortalecer la

comercializacion.

ARQUITECTURA

El Edificio Aura cuenta con un disefio y un
mix que llega al cliente y es apetecido pues

es moderno y de vanguardia.

Aunque el costo del terreno es un poco alto,
se han manejado los costos indirectos, de tal
forma que el anterior no afecte
significativamente a los costos totales del

proyecto y como vemos el proyecto es poco

COSTOS sensible a estos incrementos.
Se realiza una comercializacion intensiva por
los todos los medios mediante publicidad
ESTRATEGIA dirigida, llegando al punto sentimental y
COMERCIAL resaltando nuestra calidad.

ANALISIS FINANCIERO

Después de la evaluacion de varios
escenarios vemos que el proyecto es viable
y que mediante un buen manejo se obtienen

las rentabilidades esperadas

»H B 5O = 6=
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OPTIMIZACION

Existen varios factores a aplicar en este
momento para mejorar tanto la rentabilidad
del proyecto como asegurar la aptitud del
proyecto.

GERENCIA
PROYECTOS

DE

Al momento de han llevado a cabo muchos
de los procesos de la metodologia planteada;
sin embargo, no han sido todos, se puede
seguir con la implementacién sin que afecte
al curso del proyecto y que ademas esto
represente un aprendizaje para futuros

proyectos

Tabla 6 Viabilidad del Proyecto. Elaborado por. ANA COBO

CODIFICACION DE COLORES

BAJO
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2 Entorno Macroecondmico

Dentro de la toma de decisiones para llevar a cabo un proyecto es necesario tomar
en cuenta factores internos y externos; dentro de estos componentes es importante
tener un conocimiento de la situaciéon del pais y de los elementos macroeconémicos
qgue tienen incidencia directa en la industria de la construccidn ya que de las
variaciones y proyecciones de estos factores podremos plantearnos un panorama y
plan de accion respectivo para dar inicio, ejecutar y concluir un proyecto de manera

satisfactoria.

Por tanto, se desarrollard un analisis macroecondmico de temas generales
como el PIB (Producto Interno Bruto) el cual es afectado por la industria de la
construccion y simultaneamente cdmo los crecimientos o decrecimientos del PIB
pueden afectar nuestra industria. Asi mismo, el costo del petroleo sera analizado ya
gue como sabemos a lo largo de la historia del Ecuador siempre ha sido uno de los
principales componentes de la economia del pais tanto para el crecimiento del mismo
como de la industria de la construccion; como por ejemplo, el boom petrolero en el
afio 1972 dénde tuvimos un pico muy alto en la construccién al igual que ocurrio
desde 1999 con la adopcion de dolarizacién, la cual refleja una tendencia de
crecimiento constante. Asi pues dicha informacion nos permitira plantear el espacio

en el que vamos a trabajar de acuerdo al analisis situacional.

Por otra parte seran analizados temas especificos como la situacion salarial y
los indices de empleos, los cuales nos serviran para analizar el mercado al que nos
vamos a enfrentar el cual al mismo tiempo se relaciona directamente con la capacidad
de créditos hipotecarios que el sector financiero esta en capacidad de ofrecer y las

tasas de interés que se manejaron y que se estan manejando.

Finalmente, las conclusiones se obtendran a partir de la relacion entre los
conceptos generales y especificos; y la coyuntura que existe con la Balanza comercial

y el Riesgo Pais.
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2.1 Metodologia

ENTORNO
MACROECONOMICO

1. GENERALIDADES
» ANALISIS CICLO 10 ANOS
2. INFLUENCIAS

3. PROYECCION AL 2018

CONCLUSIONES

Tabla 7 Metodologia de Entorno Macroeconémico. Elaborado por. ANA COBO

2.2 Objetivos

Conocer los factores macroecondmicos que afectan al sector inmobiliario
y entender su influencia.

Analizar la evolucidn e incidencia de los factores macroeconémicos al
momento y mediante una proyeccion al afio 2016

Plantear estrategias para mitigar las afectaciones que estos factores
puedan causar al desarrollo del proyecto inmobiliario

Tabla 8 Objetivos de Analisis Macroeconomico. Elaborado por: ANA COBO
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2.3 Producto Interno Bruto

Aunque el Producto Interno Bruto del pais no considere ciertos aspectos en su
medicion, sigue siendo uno de los indices més estudiados para analizar la estabilidad,
crecimiento o decrecimiento de la economia de un pais. Por esta razon el estudio de
su evolucion sera basico para comprender los cambios que ocurren en nuestro pais;
principalmente porque el modelo econémico del Ecuador esta financiado y gira en
torno al ingreso petrolero, por tal razon en primera instancia es necesario ver el
historico presentado por el Banco Central del Ecuador donde podemos ver que desde
el afo 2009 tenemos un crecimiento del 22% hasta el afio 2013; pero que se ve
detenido ya que el precio del crudo WTI baj6o de $107.27USD a $48.17 milles de

millones de doélares en marzo del 2015.

PRODUCTO INTERNO BRUTO
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80.000.000
70.000.000
60.000.000

50.000.000

40.000.000 I
30.000.000 5
20.000.000
10.000.000

0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

I P|B e Tasa de Variacion  eeececee Linear (PIB)

Tabla 9 PIB Fuente. Banco Central del Ecuador. Elaborado por: ANA COBO

Segun la proyeccion anual del 2014 vemos que existe una tasa de variacion
4,6% en el 2013 y 4% en el 2014 lo que quiere decir que aungque se mantenga el
crecimiento no sera en la misma magnitud a como la hemos venido observando y que
segun previsiones se mantendran hasta el afio 2017 que experimentaremos un

crecimiento mayor.
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2.4 PIB Petrolero y no petrolero

PIB PETROLERO Y NO PETROLERO

16,00 6,00
14,00
12,00 50 >,00
10,00 4,48 A 4,00
8,00
6,00 3,00
4,00
-
0,00 1,00
2,00 2015 2016 2017 -
-4,00 0,00

I PETROLERO  emmm=NO PETROLERO

Tabla 10 PIN Petrolero Fuente: BCE Elaborado por. Ana Cobo

Dentro de la economia ecuatoriana, el petroleo ha sido uno de los elementos
que ha sido un motor para el desarrollo de la economia; sin embargo, en los ultimos
afnos dentro del PIB las actividades no petroleras han tomado fuerza; en primera
instancia porque la estructura porcentual muestra que mas del 80% es no petrolera y
es aqui donde interviene la industria de la construccién. Ademas se avizora que el PIB

No petrolero para el afio 2018tendra variaciones de crecimiento de 4,9%.

ESTRUCTURA PORCENTUAL DEL PIB

8; 4~

= PIB PETROLERO = PIB NO PETROLERO OTROS ELEMENTOS DEL PIB

Tabla 11 Estructura Porcentual PIB.Fuente: BCE Elaborado por. ANA COBO
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2.5 PIB en la construcciéon

PIB CONSTRUCCION
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mmm PIB (CONSTRUCCION)

%del PIB  weeeeeee Linear (PIB (CONSTRUCCION))

Tabla 12 PIB Construccién Fuente: BCE Elaborado por. Ana Cobo

Tomando en cuenta el analisis previo del PIB No petrolero y profundizando en
el sector de la construccion vemos una tendencia de crecimiento desde el afio 2004;
pero que segun las proyecciones del Banco Central del Ecuador 2015 al 2018 no
tendra mayor crecimiento, por el contrario sera constante, por lo que el mercado que

debemos proyectar debe ser similar al que estamos experimentando al momento.
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2.6 Tasa de crecimiento de la economia

6,00%

5,00%
5,20%
4,60%

4,00%

4,00% 4,00%
3,00%

2,00%
1,00%

0,00%
2012 2013 2014 2015

== TASA DE CRECIMIENTO

Ahora bien, todo estos indices se ven afectados por una tasa de crecimiento

general de la economia; lo cual nos permite pensar que tanto el gasto como la
Tabla 13 Tasa de Crecimiento Fuente: BCE Elaborado por. Ana Cobo

inversion podrian compensarse; ya que el crecimiento de la industria de la
construccion no sélo ha crecido por politicas gubernamentales de apoyo directas sino

también por el crecimiento econémico que vive el pais en general.

2.7 Inflacion

INFLACION
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Tabla 14 Inflacién Fuente: BCE Elaborado por. Ana Cobo
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Aunque en el afio 2008 se presentd una crisis a partir del 2009 hemos tenido
una inflacion promedio de 3,73%; pero que desde el 2013 no ha superado el 3% por
lo que podemos proyectarnos con una inflacion estimada en un rango del 3,2% y el
3,0% de acuerdo a los ultimos afos y de acuerdo a esto poder conocer un poco el

ambito en el que vamos a desarrollar nuestro plan de negocios.

2.8 Inflacion en la construccion

IPCO

300
250
200
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100

50

50 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

mmmmm (INDICE GENERAL DE PRECIOS VARIACION ANUAL

-------- Linear (INDICE GENERAL DE PRECIOS)
Tabla 15 Inflacién en la Construccién Fuente: BCE Elaborado por. Ana Cobo

Una de las maneras en que podemos detectar si existe una inflacion dentro
del sector de la construccion es mediante el analisis de los incrementos de precios de
los materiales utilizados en la industria. Por tanto si tomamos en cuenta los precios en
la construccion publicados por el INEC (IPCO) a partir del aflo 2012 observamos
variaciones en rangos de 1,79 y% 1,22%. Revisando los indices de los materiales mas
usados en la construccion de bienes inmuebles tales como el cemento, hormigén
premezclado y el acero del afio 2014 encontramos que estuvieron estables, lo cual
significa estabilidad dentro del sector de la construccion. Asi mismo en el afio 2015
existe un aumento del 1,22% dato presentado en los Ultimos afios y que podemos

considerar tendencia para los afios subsecuentes.
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IPCO
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Tabla 16 IPCO Fuente BCE Elaborado por. ANA COBO

2.9 Salvaguardias

A partir de marzo 2015 fue decretado un listado de 138 tipos de productos que
son gravados con salvaguardias por la balanza de pagos; dentro de los que tenemos
muchos elementos a utilizarse en la construccion tales como revestimientos de
porcelanato los cuales pueden significar un incremento de un 10% al5% en los
presupuestos de proyectos inmobiliarios de tal forma que estos nuevos costos deben

ser considerados y analizados cuidadosamente ya que

2.10Desempleo

El desempleo constituye un factor importante dentro de la industria de la
construccion ya que los bienes a adquirirse representan una gran parte de inversiéon
de los ingresos por familia y dependemos mucho del poder adquisitivo de las personas
por tanto el desempleo no sélo que elimina el poder adquisitivo de un sector sino que
ademas obliga al gasto de los ahorros de las personas concepto que la poblacion
ecuatoriana no aplica en su gran mayoria y que forma parte indispensable de los

requisitos de adquisicion de viviendas.
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DESEMPLEO
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Tabla 17 Desempleo Fuente: Revista Ekos. Elaborado por. Ana Cobo

En consecuencia, el desempleo debe ser visto muy de cerca porque desde el
afo 2013 ha venido en aumento aunque segun informacion de inicios del afio 2015 se
mantiene estable; resultado que al momento no se pueden tomar como ultima palabra
porque en el trascurso del afio pueden variar significativamente; sin embargo,
teniendo en cuenta que se mantengan aun tenemos buenas opciones desde este

punto de vista n el &mbito macroecondémico que afecta a la construccion.

2.11Riesgo Pais

El riesgo Pais se ha mantenido estable alrededor de los 800 puntos lo que ha
dado estabilidad al pais y ha permitido la inversion tanto de las personas nacionales
como la inversion extranjera.; y por tanto el desarrollo de la industria de la construccion

gue ha venido creciendo desde el 2008
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2.12Conclusiones

El sector de la construccion constituye un 10% de la produccion del pais se
caracteriza por ser bastante amplio y ademas permite la creacion de varias cadenas
productivas lo cual es importante para la base productiva y por ende para el desarrollo
del pais, este es un circulo virtuoso al cual debemos ponerlo en la mira e impulsarlo
para que produzca cada vez mas. Desde el 2007 vivimos un Auge Inmobiliarios
gracias a la inversion publica, hecho que debemos destacar pero que al mismo tiempo
debe ser bien manejado pues un gasto publico en demasia puede traer inflacion de
una manera que so6lo nos puede traer malos resultados por lo tanto debe ser un factor
muy bien controlado. Otro hecho que cabe mencionar es que aunque el sector de la
construccion esta intimamente ligado con el sector inmobiliario, este ultimo no ha
sufrido tantos cambios ya que como sabemos es mas facil comercializar que construir.
Otras caracteristicas que dan importancia a este sector es primero, la capacidad para
ofrecer bienes de todo tipo, es decir, al alcance de todos los grupos sociales; en
segundo lugar, este sector tiene la capacidad de tener mano de obra no calificada
(relaciondndose directamente con los mas pobres, grupo social olvidado en gran
medida por los otros sectores); haciendo que este sector sea inclusivo y pluralista
particularidad que como hemos estudiado tiene gran aporte al desarrollo. Tomando
en cuenta la importancia del sector de la construccion dentro de la economia y
entendiendo los indicadores mencionados en la tabla previa vemos como todos estos
indices macroecondémicos estan interrelacionados y deben ser vistos muy de cerca

para llevar un plan de negocios dentro de esta industria.

Lo més importante es que en los ultimos afios los factores macroeconémicos
han presentado cierta estabilidad por tanto la construccion nos ofrece un medio de
accion estable y manejable que permite ingresar a los inversionistas de una manera

mas segura incentivando asi el crecimiento del mismo.
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RIESGO A
CAMBIAR LA
TENDENCIA

ANALISIS

A diferencia de los afios anteriores
el crecimiento del PIB maneja margenes de
variacion mas bajos y una proyeccién a
mantenerse estable.

Tenemos un incremento en la
incidencia de este factor dentro de los indices
macroecondémicos lo cual es muy importante
y al momento se esta incentivando ya que los
aspectos no petroleros estan tomando fuerza

Con respecto a afos anteriores ha
disminuido y lo mas importante es que en los
Ultimos afios se ha mantenido en rangos de
3% y 4% permitiendonos proyectar cierta
estabilidad a futuro lo cual nos da tranquilidad
al realizar inversiones.

Aunque existen variaciones
constantes, los rangos se presentan entre el
1,22% y el 1,79% presentando una cierta
constante en el ultimo tiempo, en especial en
los items més influyentes centro de la
construccion como es el acero, cemento y
hormigdn premezclado.

Factor que aparecio en el afio 015 y
que durarda 1 afio dependiendo de las
circunstancias econémicas

Segun reportes entre el afio 2011 y
el 2012 existié una disminucion y la tendencia
es a la baja por tanto no podemos contar con
este rubro dentro de nuestro mercado.

Respecto a América Latina al igual
que Argentina y Venezuela somos de los
paises con indices mas altos

INDICADOR
008 014 018
PIB
3% | ,0% ,0%
PIB
construccio
% ,8% 0%
n
Infla
cion 8% | .2% %
Infla
cion
construccio ,22%
n
Salv
aguardias 0-12%
Re
mesas 8,5%
Ries
go Pais ,08%
Cré
ditos
_ _ ,96%
hipotecarios
Tas
as de interés 1,17%

El volumen de créditos hipotecarios
ha estado en crecimiento otorgando alrededor
de 4000 millones de délares lo cual incentiva
la construccidon y ayuda el desarrollo de la
misma.

En los Jdltimos afios se han
mantenido dando cierta estabilidad vy
tranquilidad tanto a los inversionistas como a
los clientes; ademéas el gobierno los ha
regularizado para dar mayores facilidades
para la adquisicion de vivienda (demanda) y
como resultado permitiendo una mayor oferta
dentro del sector inmobiliario.

Tabla 18 Viabilidad Analisis Macroeconémico Elaborado por ANA COBO

CODIFICACION DE COLORES

BAJO
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3 Localizacion

Mediante este analisis de la ubicacion del “Edificio Aura” se busca conocer el
entorno en donde se desarrolla el proyecto mediante un acercamiento desde lo mas
general como es la localizacion de la parroquia en el Distrito Metropolitano de Quito y
el entorno inmediato del terreno hasta los elementos mas especificos como morfologia
del predio, morfologia y equipamiento del sector, accesibilidad, el analisis del entorno
inmediato, la vocacion del suelo, el ordenamiento territorial y entorno inmobiliario;
factores que nos serviran para entender de una mejor manera el espacio donde nos
ubicamos y asi plantear tanto las ventajas como las desventajas del sitio de

implantacion.

3.1 Objetivos

Estudiar la ubicacion del Edificio Aura

Analizar sector de incidencia del proyecto y su
entorno inmediato caracteristicas ambientales y
equipamiento

N\

Determinar las ventajas y desventajas de la
localizacién del proyecto

N\

Tabla 19 Objetivos de Localizacién. Elaborado por. ANA COBO
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Metodologia

(-Vialidad
eTransporte
eServicios Urbanos

*Ruido
*Clima
*Trafico
eSeguridad

Servicios

Ambiente
Zonales

Equipamiento | Implantacion

eSalud , pograﬁ'a
eEducacion 7 «Ordenamiento
eComercio territorial
eCultura

\_*Recreacion

Tabla 20 Metodologia de Localizacion Elaborado por. ANA COBO
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3.3 Ubicacion general del terreno

El terreno se encuentra ubicado en la zona centro-norte de la ciudad de Quito
en el barrio “Gonzalez Suarez”, parroquia Ifaquito; considerado uno de los sectores
de la ciudad de Quito con mayor plusvalia y de carécter residencial con altos edificios

de exclusivos departamentos que datan especialmente de la década de 1980.
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Tabla 21 Mapa de Quito Fuente: DMQ. Modificado por. ANA COBO

3.4 Ubicacion especifica del terreno

El barrio Gonzalez Suarez comprende la zona entre la Av. Gonzalez Suarez
desde el Redondel de Churchill donde se encuentran la Av. La Corufia hasta el
redondel de la Plaza Artigas donde confluyen la Av. Francisco de Orellana y la Av. 12
de Octubre
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3.5 Morfologia e implantacion del predio
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Tabla 22 Ubicacién Edificio AURA Elaborado por. ANA COBO
El predio del Edificio Aura se encuentra situado en la Av. Corufia y la calle
Alberto Mena a dos cuadras del Redondel de Churchill, es un lote esquinero con un

area de 900m?2.

3.6 Caracteristicas y limites del predio
e Norte: Calle Albero Mena, calle de orden secundaria doble via que conecta
directamente con el eje vial principal del barrio, Av. Gonzalez Suaréz.
e Sur: Edificio Corufia de tipo residencial de 6 pisos.
e Este: Edificio Murano de tipo residencial 6 pisos.

e Oeste: Av. La Corufia eje vial de dos carriles para cada sentido de circulacion.

3.7 Barrios adyacentes y su influencia
Dentro de los barrios con mayor influencia al Barrio “Gonzalez Suarez”

tenemos los siguientes:
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Guéapulo: Implantado a una altura menor que resto de la ciudad de Quito es
considerado uno de los barrios historicos de mayor relevancia turistica de la
ciudad donde encontramos el Monasterio de Guépulo y la Plaza de Guapulo.
Ademas en la actualidad es conocido como un sitio de caracter bohemio y
cultural de encuentro en los diferentes cafés que encontramos a lo largo de su
calle principal conocida como la Av. de los Conquistadores la cual significa
una de las vias de conexion directa con los valles de la ciudad y en la
actualidad con la Ruta Viva.

Bellavista: Zona residencial de clase alta de la ciudad con edificaciones que
vienen desde 1990 aproximadamente y que tuvo un gran desarrollo entre los
afios 2008 y 2010; al momento representa uno de los lugares con gran oferta
en el mercado inmobiliario. Ademas es importante conocer que este barrio
alberga uno de los museos mas importantes de la ciudad, La Capilla del
Hombre, museo donde encontramos las obras del artista Oswaldo
Guayasamin.

La Floresta: Barrio antiguo de Quito conformado por viviendas de los afios
50"s y que en la actualidad ha sufrido una renovacion con la construccion de
nuevos edificios; ademéas posee un caracter cultural y bohemio por la
presencia del cine independiente “ocho y medio”, la escuela de cine “Incine” y
un sinnimero de talleres de arte; ademas de la presencia de cafés 'y
restaurantes con un aire bohemio. Finalmente, se encuentran ubicados
centros educativos muy importantes como la Pontificia Universidad Catdlica
del Ecuador y la Universidad Politécnica Nacional.

Inaquito: Centro financiero y empresarial de Quito donde encontramos las
sedes de los bancos mas importantes y de muchas multinacionales; ademas,
se emplaza el Parque La Carolina principal centro recreativo de la ciudad con

una extensiéon de 64ha que significa un pulmén para la ciudad
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3.8 Uso Anterior

Dentro del predio funcionaba un edificio residencial de 8 departamentos,
compuesto por un subsuelo de estacionamientos con un &rea de construccion total de
1590m2 con 4 pisos de altura.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Pigina 1 de 2

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
DISTRITO METROPOLITANO
Fecha: 2014-01-22 08:03 No. 469852
1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RUC: 1705166435
Nombre del propietario: CORDERO ESPINOSA MARIA LORENA HRDS
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *
Numero de predio: 24784
GEO-CLAVE: 170104120304001131
Clave catastral; 10706 07 002 001 003 001
En propiedad horizontal: Si
En derechos y acciones: Si
Predio en ZUAE! Si
Administracién zonal: NORTE
Parroquia: Iniaquito
Barrio / Sector: GONZALES SUAREZ
Datos globales del terreno
Area de terreno: 900,00 m2 : R
Area de construccion: 1592.33 m2 P ~ /
“rente; 5521 m // 7 /
Nombre del edificio: LA PAZ IV WGSed / /. SavGis p! v3.0/2008-2]
Numero de predios: 18
Datos parciales de alicuota
Alicuota: 35.0951 %
Area de construccion; 552,00 m2
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro  Radio curva de retorno
AV LA CORUNA 20 LINEA DE CERRAMIENTO 5
| A, MENA 12 LINEA DE CERRAMIENTO 5
RADIO DE CURVATURA 5 0 0
5.- REGULACIONES
ZONA
Zonificacién: A21 (A608-50) RETIROS
PISOS Frontal: 5m
Lote minimo: 600 m2
Fratite nhiing: 15 Altura: 32 m Lateral: 3m
NGmero de pisos: 8 Posterior: 3 m

COS total: 400 %

Entre bl ;8
COS en planta baja: 50 % ntre blogues: 6 m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R3) Residencia alta densidad Servicios basicos: Sl
6.- AFECTACIONES
Descripcion Tipo de via Derecho de via Retiro Observacién

7.- OBSERVACIONES

- PREDIO EN DERECHOS Y ACCIONES.

-PARA CUALQUIER TRAMITE DEBERA PRESENTAR AUTORIZACION NOTARIADA DE TODOS LOS COPROPIETARIOS ELEVADA A
ESCRITURA PUBLICA. LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

-{ZUAE) Zona Urbanistica de Asignacion Especial, O No. 0106 que establece el régimen administrativo de incremento de nimero de
pisos y captacion del incremento patrimonial por suelo creado en el DMQ.

8.- NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e de ficacion vigentes en el DMQ

«* Estas dreas de informacién son responsabdlilidad de fa Direccidn Metropolitana de Catastros. Si existe aigin error acercarse a 1a ventanilia de Availos y
Catastros de la i on Zenal cor para la ach

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

- Este informe no autoriza ningdn trabajo de construccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actvidad alguna.

- Para iniciar qy proceso de habil on de la del suelo o actvidad, se deberd obtener ol IRM respectvo en fa administracion zonai
cortespondienite |

- Este informe tendrd validéz durante el tiempo de vigencia del PUOS—

/~——SF-Carerd Lozd Ivéin Patricio

] o i SurZonal Nose (& Esfejq)

| © Municipio del Distrio Melropoitano o6 Quito
] Secretaria de Territorio Haotst y Vivienda

http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/informe. jspx 22/01/2014

Tabla 23 IRM Fuente: DMQ Modificado por. ANA COBO



59

3.9 Clima

El mes mas seco es julio con 22mm y 189mm en el mes de abril con las

mayores precipitaciones, en promedio tenemos una precipitacion de 1273mm.

I [ HER

Wltitude: 2850m Climate: Cfh 15.8
004
160 o
. II_l.lI . . .
u1 [IE i 5 B s o 11 12

Tabla 24 Clima Fuente: (Climate-Data.org, 2015) Elaborado por. ANA COBO

Quito, Provinz Pichincha, Ecvador

Tabla 25 Altitud Fuente: Googlemaps Modificado por. ANA COBO
Uno de los sectores ubicados en la parte mas alta de la zona oriental de la
ciudad a 2838m, por su ubicacion el clima presenta una neblina densa tanto en las
mafianas como en las noches frias de la ciudad creando un ambiente muy atractivo

para muchos, aunque a veces un poco nostalgico.

3.10Temperatura

La temperatura media anual en Quito se encuentra a 13,9° y tienen

variaciones de 0,5°C durante el afio.
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Mes Jul Ago Sep Oct Nov Dic | Anual
Temp dxima absoluta (°C)
Teenperatura mixima media (*C)
Temperatura media ("C)
Temperatura minima media (*C) ) Lk
Temp Il c) ] 0 o7 0 o6 o0 (R} 1 0 " j o
Liuvias (mm) 105 154 468 ':13; sn4
Dias de Buvias (= 1 mm) 03 05 17 20 20 |.5J 18.9
Dias de nevadas (= 1 ¢m) | o o | o | ® 0 o 0 ° ¢ o 2 o] °

Tabla 26 Temperatura Fuente: www.meoweather.com Elaborado por: Meowaether

Fluctuaciones de temperatura a lo largo del afio:

month 1 2 3 1 5 6 7 A 9 10 11

Tabla 27 Cambios de temperatura Fuente: (Climate-Data.org, 2015) Elaborado por. ANA COBO

Tabla 28 Cambios de temperatura Fuente: (Climate-Data.org, 2015) Elaborado por. ANA COBO

3.11 Asoleamiento

El Ecuador esta ubicado en la latitud 0°, haciendo que la duracién de los dias
y de las noches no tengan variaciones; es decir, siempre seran de 2 horas. De 21 de
marzo al 21 de septiembre, esta siempre al norte, desde el alba hasta el crepusculo,
mientras en la otra mitad del afio esta al sur siempre. Alcanzando el cenit en ambos
equinoccios (HELIODON, 2015).
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23,5°

Tabla 29 Asoleamiento Fuente: Heliodon Elaborado por. ANA COBO

Por su proporcion rectangular sus lados mas largos tienen relacion Norte-Sur
dificultando un poco la relacién de asoleamiento por lo que se debe aprovechar en
gran medida la fachada hacia la Av. Corufia; por otra parte el tanto el lado Sur como
el Este colindan con edificios de altura de 6 y 7 pisos respectivamente, de tal forma

que la separaciéon minima segun ordenanza sera de 6m.



62

3.12Accesibilidad

RED VIAL

o%\a Maria %
=

Pav

Gooalk
y ‘\l

LEYENDA

Principales o Anaeriales
Colectoras Urbanas y Suburbanas
Locales en Proyecio

Tabla 30 Red Vial Fuente DMQ Elaborado por. ANA COBO

El Barrio Gonzalez Suarez se encuentra ubicado en un lugar estratégico de la
ciudad considerado como la zona centro norte, es de facil acceso y se encuentra cerca
de todo; asi mismo esta cerca de dos de las 5 vias que comunican a Quito con los
valles; la primera con ciertas complicaciones de movilidad por ser antigua es la via de
Los Conquistadores que atraviesa Guapulo y la segunda via de acceso es el Tunel
Guayasamin, infraestructura relativamente nueva que ayuda a desahogar el flujo de

evacuacion de Quito hacia la Av. Simon Bolivar y hacia los valles.
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3.13Densidad poblacional

DENSIDAD POBLACIONAL

Leyenda:

tozst [ (50,100( - (150,300(
- 25,50 - [100,150[ - >[300

Tabla 31 Densidad Poblacional Fuente DMQ Elaborado por. ANA COBO

El sector ya consolidado de la Gonzalez Suarez con edificaciones de vivienda
de gran altura, segun datos del DMQ presenta una densidad poblacional media dentro
de los rangos planteados por lo que esto sigue siendo un atractivo representativo.
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3.14Servicio de transporte

ELAB GETQUITO
Foenle www.gelguitoecusdor.com
Fecha 04 de junio de 2074

Tabla 32 Servicio de Transporte Fuente: www.getquito.com Elaborado por (GETQUITO, 2015)

Al estar Ubicado en la Av. Corufia la cual es importante dentro de la ciudad la
llegada al predio es muy facil puesto que también esta ubicado en un lugar central
cerca de todo; sin embargo, por el caracter residencial y de status econdmico alto el
transporte publico no llega directamente, el servicio de transporte mas cercano lo
encontramos en la Av. seis de Diciembre, uno de los alimentadores mas importantes
de la ciudad, ECOVIA.

3.15Red de transporte

AnaMaria 3
Par

| A
{ N
& /
b ol ¥ LEYENDA
b3 // : @  Estacion de Transferencia
L) e e Cofredior Metropolitano
Correcor Metropolitano
/ i Alimentadores Urbanos
// === Tren Urbano
7R gq

Tabla 33 Red de Transporte Fuente: DMQ Modificado POR. ANA COBO
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3.16 Morfologia y equipamiento adyacente al lote

Puesto que como hemos visto el sector primordialmente presenta edificios
residenciales es necesario hacer un andlisis mas amplio de los barrios cercanos que
tienen incidencia en nuestro lote, por lo que consideraremos los barrios Ifiaquito,
Bellavista, La floresta, Guapulo y el Valle de Cumbaya como el sector de impacto al
Barrio Gonzalez Suarez; asi mismo serviran de apoyo a las necesidades del proyecto

a desarrollar por las caracteristicas de cada zona.

3.17Morfologia y equipamiento del sector

El lote por estar ubicado en el barrio Gonzélez Suérez y que se caracteriza
por ser residencial presenta en sus calles adyacentes soélo vivienda y soélo si
ampliamos el espectro podemos encontramos todo el equipamiento necesario.
Situacion que no se puede considerar como una desventaja ya que como podremos
ver mas adelante, tenemos una relacibn a pocos minutos de todos los servicios

necesarios, tales como:

3.17.1 Zona recreativa

Parque “La Carolina” y Parque “El Ejido” a 15 minutos.

3.17.2 Servicio de Salud
Clinica “Cruz Blanca” y Centro médico “Ecuasanitas” a 10 minutos y Hospital

de los Valles a 30 minutos utilizando la Ruta Viva

3.17.3 Equipamiento educativo
Universidades a 15minutos (Pontificia Universidad Catélica del Ecuador,
Escuela Politécnica Nacional, entre otras) y 20 minutos Universidad San Francisco

de Quito. Colegio la Inmaculado a 5minutos

3.17.4 Equipamiento cultural
Casa de la Cultura Ecuatoriana a 15 minutos, Cine “Ocho y medio” a 5minutos,

Galerias de arte 5 minutos. Colegio Spellman a 10minutos

3.17.5 Servicios hoteleros
Hotel Quito en la Av. Gonzéalez Suarez a 5 minutos del proyecto y el Swisshotel

a 10 minutos. Dos de los hoteles de relevancia de la ciudad.



3.17.6 Equipamiento

I
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Supermecados “Supermaxi” a 10 minutos y Centro comercial “El

[ ]
Jardin”.
e Centros educativos
e Centros de salud
e Zonas de entreteniminto
e Servicios Hoteleros
Equipamiento ubicado a 10 — 15minutos del lugar.
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DMQ Modificado POR. ANA COBO

Tabla 34 Equipamiento Sector Fuente:
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3.180rdenacion territorial. Informe de Regulacién Metropolitano IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Matrepolitano de Quito

Quio

IRM - CONSULTA

1-INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN PROPIEDAD HORIZONTAL |2.- UBICACION DEL LOTE *

PROPIETARIO [WGsea -

CCRULC e o1 R N N
Nomors del propieiang ATCONSTRUCTORES s f
DATOS TECNICOS DEL PREDIO >

NOm=210 d2 predio 24784

520 gave 170104120304001131

Clave catasyal anerior 10706 07 002301 203 441

Alcyota 013l d2i pragio: 350951 %

Ara23 de constuccion del pradio: 55200 m2

- Ara3 da construcsidn carradas: £56.00m2

- Area ds constucson ablerias 5500 m2 .

£n derachosy acciones: NO [N
DATOS TECNICOS DEL LOTE / ]
Are3 dalion (2scowra) 30000 m2 / J
Ar23 daiioR (levantamianio). 0,00 m2 , ] ROy
ETAM (SU} - Seguﬂ Org =259: 328 % {-+25.52 m2) / / /
Franie dei 5521 m / / e
Nompre dal edificio: LAPAZ IV / / N
Lo® en ZUAE ] 3 / “~d
Adminis¥acion 2onal NORTE
Parraquia’ niaqui ve.3 / 20150404
Samio | Seclor GONZALES SUAREZ
3.-CALLES

Calis Anchoym)]  Rsferencla Radio curva de rstomo Nomenciatura
ALSERTOMENA 12 S 3 pantv o caramian ona 20

LA CORUSA 2 3 miin2a g2 camamientd

4-REGULACIONE S

ZONA

Zonifcacion-A21 (A50350) —r il

é‘* m:&?fs"‘z Mtura:2m Lateral:3m

rents minkmo: 15 m Numsro de plsos:s Posteriorn3 m

COS totai: 200 % £ntrs bIoQUas:s ™

COS$ sn planta baja:3d % %

Forma de ocupacion dal susio:A] Aisiada Cizsificacion dal suelo:(SUl Susio Utan

Uso L{R3) Ragidancia 33 9ansidad Senvicios basicos: S
5-AFECTACIONES

Dascripcion Tipo davia Daracho ds via Ratiro Qbsarvacion
6.-OBSERVACIONE S

-RETIRO FRONTAL A LAS DOS VIAS SM. RADIO O CURVATURA SM

-PARA CUALQUIER TRAMITE DESERA PRECENTAR AUTORIZACION NCTARIADA OE TODOS LOS COPROPIETARIOS ELEVATA A
ESCRITURA PUBLICA. LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
8- NOTAS

~LCS 02105 20Ul IeDNesentancs SREn re1rCos &) PR Ce USO j Oouoects deiSuel & Revumentos 08 Dieniicecon ComMpiementaics, Wgeries en st
=* Ea Riommadon conss on 103 aThACs catasvaies del MDD 3 edRe 3pUs oDy 3CSCESE 3 B3 UnTiaces desconcentaces ce Celamvo ce 9
ASTimorazos Zoca nasioccatia SaUR 3 ST aTase ; 2noacon ssecn
-E9e rioane 00 teoresenta SR egalagund Que peudicus 8 tanteics
209Z3 NMGT TRDS0 €2 CONRACOCA O CHECT 08 CA8T TEANDOCO 2T &l funConamient e aTH/CaC gLt
Tecnico Acsstate ce "ecoo-' CIDOESI00 67 DOMEAtSS Y ME, QU S8 SCEINS enke of Soms esabiecre en &l Ao ge propledad

(ATTRLE) Al Ae Cal mGaTIaTIATIY O TATER0 GATHD 08 DIDCAZD Of tegUS TRCOT Of ANIACATIAZy fEATCEZOS S98%Ce 2OATO S OF BUALEE 43 |
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Tabla 35 IRM Fuente: DMQ Elaborado por. ANA COBO
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3.19Vocacion de uso de suelo

Tomando en cuenta los datos revisados en el IRM, el proyecto a implantarse
debe respetar los 5m de retiro hacia la Av. Corufia y la calle Alberto Mena y 3m de
retiro hacia los edificios colindantes; también se puede considerar para un mejor
aprovechamiento del lote el uso del 10% de volado hacia la Av. Corufia. Ademas, la
pendiente de la Calle Alberto Mena, lo cual permitird al componente arquitectonico
aprovechar un piso mas como subsuelo segun grafico adjunto y finalmente gracias a

la nueva ordenanza existe la posibilidad de comprar dos pisos mas de altura.

TERRAZA

PISOS ZUAE
PISO POR DIFERENCIA P10
DE PENDIENTE DE LA 55
CALLE ALBERTO MENA
P8
p7
P6
PS5
P4
— — P3
p— P2
== Y
AV. LA CORUNA PENDIENTE
CALLE ALBERTO
MENA

Tabla 36 Vocacion del terreno Elaborado por. ANA COBO
3.20Andlisis inmobiliario del sector

3.20.1 Precio de arriendo por m2

Dentro del conocimiento de las ventajas o desventajas que nos puede ofrecer
nuestro terreno para el desarrollo de un proyecto también es necesario conocer el mix
gue se ofrece el sector y que posteriormente permitird desarrollar un andlisis a fondo
del mercado. Sin embargo, para conocer nuestro entorno inmobiliarios es necesario
revisar lo que existe cerca al lugar por lo que se realizé una investigacion de los
departamentos en arriendo del sector con caracteristicas similares con el fin de mas
adelante poder relacionar la rentabilidad de una inversion por parte de nuestros

posibles clientes y asi mediante el estudio de mercado crear nuestra oferta.
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Arrien |ARE | PRECIO/
DESCRIPCION DEPARTAMENTO Direccion do A m2
140m amoblado 2 hab, 2 parq, 3 bafios|Gonzalez Suarez (2200 (140 15.71
287m, balcon, estudio, sala de estar, 3
hab, 2 parq, 4 bafi Gonzalez Suarez |3000 |287 |[10.45
135m, 2 hab, 2 parq, 2 baf Gonzalez Suarez [1000 [135 |7.41
Amoblado 90m, 2 hab, 1 parq, 1 bafi |Gonzalez Suarez |1000 (90 11.11
Amoblado 160m, 2 hab, 1 parq, 3 bafi |La Coruia 1290 |160 |8.06
122m, 3 hab, 2 parq, 3 bafi, 2 pisos  |Gonzélez Suarez (980 122 [8.03
Amoblado 250m 3hab, 2 parq, 4 bafi |Gonzalez Suarez |2400 (250 '9.60
Amoblado 250m 4hab, 2 parqg, 3 bafi |Gonzalez Suarez |2500 |250 110.00
95m 2 hab, 2 parq, 2 bafi Gonzalez Suarez [1000 |95 |10.53
130m, 3 hab, 2 parqg, 3 baf Gonzéalez Suarez {1000 |130 '7.69
260m, 3 hab, 2 parq, 4 bafi Gonzalez Suarez |1400 |260 '5.38
125m 2hab, 1parq, 3bafi Gonzéalez Suarez (1000 |125 I8.OO
156m 3hab, 2par, 3bafi Gonzalez Suarez |1250 |156 '8.01
180m 3hab, 2par, 3bafi Gonzalez Suarez [1500 |180 '8.33
135m 2 hab, 1parq, 2bafi Gonzalez Suarez |1200 |135 '8.89
180m 3hab, 2parq, 2.5 bafi Gonzalez Suarez |1100 |180 I6.11
100m 2hab, 2parg, 2 baf Gonzélez Suarez 1000 |100 |10.00
120m 2hab, 1 parq, 2 baf Gonzalez Suarez |1200 [120 '10.00
Amoblado 120m 2hab, 1parg, 2bafi  |Gonzalez Suarez |750  |120 |6.25
220m 3hab, 2parq, 4baf Gonzalez Suarez |1000 |220 '4.55
150m 2hab 2parq 2ba La Coruia 1470 |150 |9.80
85m 2hab 2parq 2bafi Gonzalez Suarez |830 85 '9.76
PRECIO PROMEDIO ARRIENDO POR m2 '8.80

Tabla 37 Oferta de vivienda Elaborado por. ANA COBO
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3.20.2 Precio de venta por m2

Dentro del mercado inmobiliario a la par de visualizar la oferta en alquiler que
existe, es necesario conocer el mercado inmobiliario de construccion y venta de
nuevos inmuebles puesto que mas adelante representaran la competencia directa de

nuestro negocio inmobiliario.

Nombre Numero de

Proyecto [Promotor departamentos [Precio m2
1 Uribe &

Sorelina  [Schwarzkopf 22 2059.94
> Prointegra

Ma & Bec (Group 23 1621.11
3

Kiev Corbal 29 2000.00

Oleas &

4 Asociados

Avenir Arquitectos 14 1388.47
5

Alfil Arcontec 50 2150.00
6

Bezier Dinamica 50 1800.00
7 Agustin Baquero

Homu Construcciones |20 1695.10
8 Corporacion

Zurich Valarezo Noboa {40 1638.00

Total Promedio 1827.26USD

Tabla 38 Proyectos de la Competencia Elaborado por. ANA COBO



3.21Precio de venta por m2 bienes inmuebles usados

Tipo Area | PRECIO Precio/m2
Dpto.
2dorms 112 | 150.000 1339
Dpto.
2dorms 172 | 230.000 1337
Dpto.
2dorms 90 |175.000 1944
Dpto.
3dorms 250 | 310.000 1240
Dpto.
3dorms 146 | 246.000 1685
Dpto.
3dorms 320 |450.000 1406
Dpto.
3dorms 172 {215.000 1250
Dpto.
3dorms 260 |480.000 1846
Dpto.
3dorms 330 | 450.000 1364
Dpto.
3dorms 330 |495.000 1500
Duplex
2dorms 172 |218.000 1267
Suite 56 |84.000 1500
Suite 45 |112.000 2489
Suite 63 |112.000 1778
Precio promedio
por m2 1568

Tabla 39 Precios promedio de Venta Elaborado por. ANA COBO
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3.22Ventajas

El proyecto tiene acceso a servicios basicos tales como agua potable, energia
eléctrica y telefonia.

Se encuentra en un lugar central de la zona norte del Distrito Metropolitano
cerca de todo tanto en Quito como del valle de Cumbaya permitiendo una facil
movilidad y un facil acceso de los pobladores a los elementos de su
necesidad.

Ofrece seguridad y tranquilidad a los ciudadanos.

Acceso a equipamientos deportivos, culturales, y educativos de gran
relevancia de la ciudad.

Ademas tiene relacion directa con 2 barrios emblematicos de la ciudad como
son Guapulo y La Floresta que significan una relacién con un ambiente
cultural, bohemio, histérico y que también ofrecen entretenimiento.
Finalmente, podriamos decir que el barrio de la Gonzalez Suarez, por su
trayectoria, historia y desarrollo, es un barrio consolidado y que se identifica
con un grupo econémico de la poblacién de nivel alto.

Aunque es un sector de edificios en altura todavia no es considerado un
barrio de alta densidad poblacional segun informes del afio 2001 (Distrito

Metropolitano de Quito, s.f.).

3.23Desventajas

El acceso mediante servicio publico no es directo puesto que la red de
transporte publico mas cercana esta en la Av. seis de Diciembre; el cual no es
un problema de gran influencia pues como vimos anteriormente el nivel

econdémico al que nos dirigimos es un nivel alto.

Existe gran oferta de vivienda en la zona tanto de bienes en arriendo, como

bienes en venta nuevos y usados lo cual representa una competencia directa.

3.24Conclusiones

La ubicacion del terreno provee al proyecto ventajas competitivas por su

relacion visual con el relieve montafoso identificado como el Guagua Pichincha. Asi

mismo, el estar en una zona residencial consolidada, da tranquilidad y confort a sus

habitantes.
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Por otra parte la morfologia del terreno es interesante ya que al ser un terreno
esquinero permite el aprovechamiento de dos fachadas que constituye un plus dentro
de la arquitectura pues podra darse prioridad tanto a la iluminacién natural como al

aprovechamiento de vista.

Otra de las ventajas competitivas que nos ofrece esta localizacion, es que al

ser un barrio consolidado, la disponibilidad de predios libres es baja

3.25Viabilidad
O
£ < ANALISIS
Variable %
w
a
Localizacio El proyecto se encuentra ubicado en uno de los
sectores mas representativos de la ciudad, el cual ya esti
n consolidado y cuenta con los servicios necesarios.
Acceso El proyecto es de facil acceso y esta cerca de todo
tanto peatonal como vehicularmente.
Al ser una zona residencial y al no ser una via
L principal de la ciudad practicamnte no existe trafico en el
Trafico sector inmediato; sin embargo, hacia la Av. 6 de diciembre o
la Av. Orellana o la Av. Colén la afluencia de trasito vehicular
es mayor.
Transporte Aunque el transporte publico no llega directamente
al proyecto; existe el corredor de transporte publico ECOVIA
publico ubicado a 10minutos.
Servicios Al estar ubicado en un lugar céntrico la
accesibilidad a centros de salud se facilita, ya que
de Salud encontramos a no mas de 20 minutos dichos servicios.
Servicios Tenemos la zona universitaria a 10 minutos y la
USFQ a 30 minutos.
educativos
o “La Casa de la Cultura Ecuatoriana”, uno de los
Servicios principales espacios culturales se encuentra a 20 minutos,
ademas de encontrar el barrio “La Floresta” a 10 minutos con
culturales un sinnimero de espacios culturales como cine y casas de
arte
Zonas Contaos con el Centro comercial “El Jardin” a 15
) minutos y acceso a tiendas de abarrotes, restaurantes entre
comerciales otros a menos de 10 minutos.
Zonas El parque “La Carolina” al Norte y eel parque “El
Ejido” al sur son dos espacios recreativos importantantes a
recreativas tan so6lo 10 minutos

Tabla 40 Viabilidad de la Localizacion Elaborado por ANA COBO

BAJO
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4 Mercado

Una de los pasos fundamentales para evaluar la importancia y rentabilidad de
un proyecto es realizar un estudio de mercado el cual busca identificar algunos
aspectos tales como condiciones del sector, la poblacién de la zona y las
caracteristicas propias de nuestro proyecto, las cuales pueden ser una herramienta
para identificar aspectos de nuestro proyecto que nos sirvan destacarnos con respecto
a nuestra competencia o una debilidad que debemos manejar; asi pues mediante este
recurso podremos visualizar la viabilidad comercial de nuestro proyecto para poder
introducir al mercado un producto con las caracteristicas adecuadas y competentes.
Se toma en cuenta como base un estudio de demanda del 2012 suponiendo que en

la mayoria de los casos la tendencia se mantiene en rangos de 5 afos.

4.1 Objetivos

Observar el mercado inmobiliario en el barrio de la Gonzdlez Suarez
sus barrios adyascentes con el fin de evaluar las caracteristicas
estéticas y funcionales del producto arquitectdnico a desarrollar.

Entender las condiciones geograficas y demograficas de la
poblacién a la que queremos llegar con nuestro proyecto
inmobiliario.

Conocer las cualidades de la vivienda existente en el sector y las
preferencias de la poblacion para poder situarnos de una mejor
manera en nuestro mercado.

Tabla 41 Objetivos de Mercado Elaborado por Ana
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4.2 Metodologia

ﬁ

ANALISIS PERFIL DEL |
CLIENTE |

ANALISIS
DE

\DEMANDA ‘ (OFERTA \

Tabla 42 Metodologia Mercado Elaborado por. ANA COBO

4.3 Demanda

Dentro de los factores a tomar en cuenta para la evaluacién de un plan de
negocios de un proyecto inmobiliario, es importante entender de forma cualitativa y
cuantitativa la demanda que presenta el sector en el cual queremos lanzar nuestro
proyecto, de tal forma que estudiaremos componentes tanto sociales como
econdémicos que ayudan directamente a la toma de decision en la compra de un bien

inmueble.

4.3.1 Metodologia

Nivel

Socioecondmico

\J

Preferencia de

Preferencia de
sector

14 | ESTUDIO
DE

DEMANDA

\ |

A———
vivienda

Interes
adquisicion
vivienda
\

Capacidad de

adquisicidn
\J

Tabla 43 Metodologia de Demanda Elaborado por. ANA COBO
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Muchos de los aspectos que definen la demanda de bienes inmuebles se ven
afectados por aspectos econdmicos personales y por tanto por la estabilidad
econdmica del pais que da seguridad a la poblacion para realizar sus inversiones. Por
esta razOn tomaremos en cuenta aspectos macroecondmicos que nos influiran

directamente.

T} 2%

A6% y
.-.‘-:L 409 4.1%
g el 2./

Tabla 44 Proyeccion Tasa de Crecimiento Fuente: Revista EKOS Modificado por. ANA
COBO

Para tener un mejor panorama del futuro tomaremos en cuenta las
proyecciones econdémicas reportadas por la Revista Ekos la cual nos muestra un
descenso de crecimiento desde el afio 2012 hasta el 2014 y una proyeccion para el
2015 que también presenta bajas por lo que arrancaremos con informacion base, el
estudio de demanda realizado por la empresa consultora Gridcon del afio 2012 y
realizaremos una proyeccién en relacibn a la economia la cual incluye una

desaceleracion en la actividad econémica y la baja de precio del petroleo.

4.3.2 Analisis por nivel socioeconémico

La demanda de un producto se ve altamente influenciada por el
comportamiento de los compradores con respecto a nuestro producto y uno de los
elementos con mayor influencia es el de caracter econdémico por lo que sera necesario
crear una clasificacién del nivel socioeconémico, que en este caso soélo sera valorado
por el flujo de ingresos mas no por aspectos de caracter social que también son

factores que intervienen dentro de las preferencias de la poblacion.
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ALTO (A)
* Mayores ingresos

MEDIO ALTO (B)

e Grupo amplio y de ingresos medios
con altos niveles de consumo

MEDIO TiPICO (C)

e Grupo amplio y de ingresos medios
con altos niveles de consumo

¢ 5850y $3199 usd
MEDIO BAJO (D)

e Significativo en nimero pero con
capacidad econdmica restringida

BAJO (E)

e Grupo mas grande pero con bajo
poder de compra

Tabla 45 Piramide de NSE Fuente Gridcon 2014 Elaborado por ANA COBO

Aungue los ingresos presentados por el Nivel Socioeconémico (NSE) Medio
Tipico presentan un rango bastante amplio hay que tomar en cuenta que también

existe una subdivisién que nos da una mirada diferente del mercado.

NSE

NIVEL MEDIO TiPICO
(C)

Meédio TIpICO Medio Medio Meédio T.|p|co
Inferior Superior

$850.- $1600 usd 51601 - 52300 usd $2301 - 3199 usd

Tabla 46 Divisién de NSE Fuente Gridcon 2014 Elaborado por ANA COBO
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4.3.3 Ambiente para adquirir vivienda

Dentro de las necesidades béasicas que presentan las personas esta la
necesidad de tener un techo por lo que las personas siempre tienen un deseo innato
por adquirirla; sin embargo, esto se ve afectado por razones como sus ingresos
econoémicos, capacidad de pago o estado econdmico de un pais. Segun estudios
presentados por la empresa consultora Gridcon para el afio 2014 el 57% de los

Quitefios consideran un buen momento para adquirir una vivienda.

Buen Momento para adquirir vivienda
2014

43%

=S| = NO

Tabla 47 Momento para adquirir Vivienda Fuente: (Gridcon, 2014) Elaborado por: ANA COBO
Del mismo modo, si tomamos en cuenta lo que piensa la poblacién de Quito
con respecto a las condiciones del pais para comprar vivienda, la cual esta dividida
proporcionalmente dividida en tres y mediante las proyecciones planteadas
anteriormente vemos en el siguiente grafico que todavia hay una mayoria de la

poblacién que considera que es un buen momento para adquirir vivienda.

Condiciones actuales para adquirir
vivienda en el ailo 2014

N

= Mejores que el afio 2012 = Iguales que el aio 2012

= Peores que el afio 2012

Tabla 48 Condiciones para adquirir Vivienda Fuente Gridcon2014 Elaborado por AnCObo



Condiciones actuales para adquirir vivienda

Peores que el en el ano 2014 Mei
o ejores que
afo 2013 ~
33% el afio 2013
- 37%
Iguales que el d
afio 2013

30%

= Mejores que el afio 2013 = |guales que el aifio 2013
= Peores que el afio 2013

Tabla 49 Condiciones para adquirir vivienda Fuente Gridcon 2014 Elaborado por. ANA COBO

INTERES ADQUISICION VIVIENDA

45% 42,59%
39,15%
40%
35%
30,08%

30%

24,479
25% 22,87% "’ %
20%
15%
10%
5%
0%

NIVEL SOCIOECONOMICO TOTAL
H Alto/Medio Alto ® Medio Tipico ® Medio Bajo M Bajo MINTERES ADQUISICION VIVIENDA

Tabla 50 Interes Adquisicion deVivienda Fuente Gridcon2014 Elaborado por ANA COBO
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Buen Momento para adquirir vivienda
Proyecciéon 2015

47%

=S| =NO

Tabla 51 Proyeccién Momento de Adquisicién de Vivienda Elaborado por ANA COBO

4.3.4 Interés en adquirir vivienda
Aunque las condiciones economicas del pais y de los ciudadanos de Quito
muestran un panorama similar a los afios pasados que se consideraba bueno; sélo el

30,08% de la poblacién Quitefia tiene deseo de obtener vivienda (Gridcon, 2014).

Condiciones vs. Interes de adquirir vivienda
Basada en la proyeccion 2015

Coninteres ; 20%

Malas condiciones ;
32%

70%

= Buenas condiciones m Malas condiciones Con interes m Sin interes

Tabla 52 Condiciones vs. Interés en adquirir vivienda Fuente Gridcon 2014. Elaborado por ANA
COBO

Dentro del 30,08% por divisién de nivel socioeconémico el grupo con mayor
interés en adquirir vivienda es el de nivel socioeconémico bajo, pero como ya veremos
mas adelante a causa de otros factores esto s6lo se queda en intenciéon y no en una
demanda efectiva de adquisicion de vivienda.
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4.3.5 Andélisis poblacional
La provincia de pichincha cuenta con 2°576.287 habitantes de los cuales

2°094.550 se considera que la Poblacion en Edad de Trabajar (PET) corresponde a

un 80%.
Pobdacion Total (PT)
B Poblaciin on Edad de Trabajar (PET]
Poblaciin Foondmicamente Activa (PEL)
Pobdacion Foonamicamente Inactiva (PED

ﬂ m &

* La Poblacktn en Edad de Trabajar v la PEA se calculan para las personas de 10 afos de edad y mas.

Tabla 53 Poblacién en edad de trabajar PEA Fuente: INEC Censo 2010

ANALISIS POBLACIONAL (2010)

., 3.000.000
w
= 2.500.000
E
o
2 2.000.000
T
W 1.500.000
S 1.000.000
=
2 500.000
=2
POBLACION QUITO PET (80%) NSE ALTO (39,15%)
2015
m#HAB 2.551.721 2.094.550,00 820.016,33
SEGMENTACION

Tabla 54 Andlisis poblacional 2010 Fuente: INEN Censo 2010 Elaborado por: ANA COBO
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POBLACION INTERESADA EN ADQUIRIR VIVIENDA

3.000.000

2.551.721
2.500.000 2.319.671
2.000.000
1.500.000

1.000.000

500.000

2010 2015

HPOBLACION QUITO ®NSEALTO ®PET  mINTERESADO ADQUIRIR VIVIENDA

Tabla 55 Poblacion interesada en adquirir vivienda segun la PET Elaborado por: ANA COBO
4.3.6 Tipo de ocupacion de la vivienda

Segun el censo realizado por el INEC en 2010 tenemos que alrededor del 47%

de los hogares de la provincia de Pichincha no poseen vivienda propia.

Tipo
Tenencia/Hogares 2010
Arrendada 268.600
Propia
totalmente pagada 250.221
Prestada o o
cedida (no pagada) 73.356 10,08%
Propia
(regalada, donada, 63.892 66.621 8,78%
heredada o por posesién) ) ) ’
Propiaylaestd | gg 769 61.279 8,07%
pagando
. 11.428 11.916 1,57%
Por servicios




83

0
Anticresis 1.572 0,22%

TOTAL 727.838 758.925 100%

358.201 |(47%

Tabla 56 Tipo de ocupacion de vivienda Elaborado por. ANA COBO

4.3.7 Preferencia de vivienda de acuerdo la vida util
Segun datos correspondientes al estudio de demanda realizado por el grupo
consultor Ernesto Gamboa y Asociados la tendencia a preferir la compra de una

vivienda nueva es mayor a la usada tal como lo indica el gréfico a continuacion.

TIPO DE VIVIENDA

o

= NUEVA = USADA

Tabla 57 Tipo de Vivienda Fuente: Ernesto y Gamboa asociados Elaborado
por. ANA COBO

4.3.8 Uso de lavivienda a adquirir

Dentro del mercado tenemos dos tipos de uso que se le da a las viviendas; en
primer lugar para uso propio y el segundo para inversién; estableciendo la siguiente
relacion 15,43% para inversion y para uso propio 84,67%.
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TIPO DE USO

= PROPIO = INVERSION

Tabla 58 Tipo de uso de vivienda Fuente: Gridcon 2014 Elaborado por: ANA COBO

Lo cual también tiene una incidencia dentro de la divisién por grupos de los

niveles socioecondmicos.

Uso de vivienda segun NSE

100% 90% 91% 94%
90%
80%
70% 64%
60% 52%
50%
40%
30%
20%
10%
oo [l N -
NSE Alto NSE Medio Alto NSE Medio NSE Medio Baajo NSE Bajo

H Propio M Inversidon

Tabla 59 Uso de vivienda segun NSE Fuente: Gridcon 2014, Elaborado por: ANA COBO

4.3.9 Preferencia de tipo de vivienda

Como podemos observar la tendencia de gusto por las casas se mantiene
constante desde algunos afos; sin embargo, vemos que del afio 2007 al 2012 hubo
un incremento por la preferencia hacia los departamentos; si hacemos una pequefa
proyeccién a 5 afios para poder relacionar la tendencia de incremento que hubo;
podriamos decir que bajo las mismas condiciones que se han venido dando, para el
afo 2017 la relacion de preferencia de casa vs. Departamentos podria ser 81% vs.

19% respectivamente.



85

Preferencia de tipo de vivienda

120%

T e =

80%

60%
40%
20%

0%
2005 2007 2012 Proyeccién 2017

B Casa M Departamento

Tabla 60 Uso de vivienda segun NSE Fuente: Gridcon 2014, Elaborado por:
ANA COBO

4.3.10 Sector Preferido

Dentro de las preferencias de la poblacion, la mayoria se inclina por el Sector
Norte y tiene una menor acogida el Sector de Pomasqui y si a ese porcentaje del 44%
le aplicamos los valores anteriormente analizados como son el NSE Alto (39,15%),
Interesados en adquirir vivienda (30,08%) y la PEA 48% nos da como resultado que
alrededor de 156000 personas podrian demandar vivienda en este sector es decir un

3% de la poblacion de Quito.
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-

mSur mCentro = Norte mCalderén ®Pomasqui = Valle delos Chillos ® Cumbaya

Tabla 61 Preferencia del Sector Fuente: Gridcon 2014. Elaborador por: ANA COBO

Preferencia

Poblacion Quito PET NSE ALTO Norte
80% 39% 44%
2.576.287,00 2.061.029,00 803.801,00 352.672,00

Tabla 62 Preferencia del sector de acuerdo al PET y al NSE Elaborado por. ANA COBO

4.3.11 Poblacién Barrio Gonzéalez Suérez

Segun el datos del censo del 2010 realizado en el afio 2010 Quito posee una
densidad poblacional de 79,5 hab/ha, mientras en nuestro sector tenemos una
densidad poblacional de 59,80 hab/ha lo que quiere decir que en comparacion a la

densidad total de la ciudad estamos en

Densidad poblacional Quito vs. G. Suarez

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Quito G. Suarez

M Densidad poblacional
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Tabla 63 Densidad Poblacional Quito vs. Gonzalez Suarez Elaborado por: ANA COBO

Lo que quiere decir que existe posibilidad de densificar en un 25% esta zona

para llegar al promedio de la ciudad segun datos del 2010.

4.3.12 Periodo de intencién de compra

Segun datos correspondientes al estudio de demanda desarrollado por
Gridcon en el afio 2014; los plazos cercanos para adquirir vivienda son los siguientes:
41,40%a de la poblacion quitefia busca comprar a un periodo a 3 afios, 30,20% a un
periodo de 2 afios y el 28,40% a un afio; ademas existe una segregacion de acuerdo
al nivel socioecondmico donde el tiempo promedio del NSE alto que es al que estamos

apuntado 2,19 afos, datos que podemos apreciar a continuacion.

PLAZO ADQUISICION VIVIENDA

(ANOS)

NSE ALTO 2,19

NSE MEDIO ALTO —— M RE]
NSE MEDIO TiPICO o eee—— )58

NSE MEDIO BAJO —— ¥}

NSE BAJO I T ) (02

TOTAL - —— ek
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3
1 ANOS

Tabla 64 Plazo de Adquisicién de vivienda Fuente Gridcon2014 Elaborado por ANA
COBO
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4.3.13 Demanda de vivienda por categoria
La demanda de vivienda se puede clasificar de acuerdo a diferentes

requerimientos tales como:

e Demanda demogréfica

e Tamafo de vivienda

e Numero de dormitorios

e Numero de bafos

e Demanda de sal de estar y/o estudio

¢ Necesidad de estacionamiento y bodegas

4.3.13.1 Demanda demografica
Con respecto al estudio realizado por Gridcon en el afio 2014 la demanda de

acuerdo a las siguientes categorias demograficas sexo, edad:

Por
Sexo Masculino 70%
Femenino 30%
100,00%

Tabla 65 Demografia por Sexo Fuente: Constructora Alvarez Bravo Elaborado por. ANA COBO

Por 25-

Edad 34 aiios 38%
35-

50 afios 50%
51-

60 afios 12%

100,00%

Tabla 66 Demografia por Edad Fuente: Gridcon 2014 Elaborado por. ANA COBO

4.3.13.2 Tamafo de vivienda

Los principales factores que se analizan en la toma de decisiones para la
compra de una vivienda dentro del NSE Alto son la ubicacion y los servicios que ésta
presta; sin olvidar la seguridad, la plusvalia, la accesibilidad y la proximidad a los
diferentes equipamientos. Por otra parte, segun fuentes de estudio este segmento de
la sociedad califica la compra de una vivienda prefiriendo departamentos que oscilan
en areas de 166,02m2 compuestos de 3 y dormitorios; y 2,5 bafios tal como nos

muestran los graficos adjuntos.
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Tamanfo de la Vivienda que se piensa adquirir

180 166
160 153
140 134 128 15
120
100

80

60

40

20

0
NSE Alto NSE Medio Alto  NSE Medio Tipico  NSE Medio Bajo NSE Bajo
® Area (m2)

Tabla 67 Tamafio de vivienda que se piensa adquirir Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados.
Elaborado por: ANA COBO

4.3.13.3 NUumero de dormitorios

Las familias Quitefias centran su interés en adquirir viviendas de 3 dormitorios
en su gran mayoria aunque como hemos visto Ultimamente en el mercado existe
demanda de departamento de dormitorio (suite) puesto que la forma de vida de las

familias esta cambiando.

70
60 57,4
50

40

30 25,2

20
11,4

10 . 46
0,8 ] 0,6
0 . T
1 2 3 4 5 6

B # dormitorios

Tabla 68 Numero de dormitorios requeridos Fuente: Gridcon 2014. Elaborado
por: ANA COBO



4.3.13.4

70
60
50
40
30
20

10 6

Demanda de bafios

Numero promedio de baios requeridos

61
24,4
5,6
0,8 18
. H —
1,5 2 3 4 5
B # bafios

0,2 0,2

Tabla 69 Numero de bafios requeridos Fuente: Gridcon 2014. Elaborado por: ANA COBO

3,5 33 - 33 3,3
3 2,7
2,5 > 24 2,3
2
1,5
1
0,5
0

NSE Medio Bajo

NSE Alto

Tabla 70 Numero de dormitorios y bafios Fuente: Gridcon 2014. Elaborado por: ANA COBO

# Dormitorios y Banos

NSE Medio Alto NSE Medio Tipico

B Dormitorios M Bafios

31

90

2,2

NSE Bajo

Asi mismo se deduce que el requerimiento de cantidad de bafos se

incrementa proporcionalmente al NSE.
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Medio
Do JelIN Alto 3,3 100
Medio
tipico 3,2 97 %
Medio
Bafio Alto 2,7 100
Medio
tipico 2,5 93 %

Promedio 95 %
Tabla 71 Preferencia de dormitorios y bafios Fuente Gridcon 2015 Eaborado por ANA COBO

4.3.13.5 Demanda de sala de estar y/o estudio

Tomando en cuenta el dato del 2015 respecto al requerimiento de demanda
de sala de estar y sala de estudio y la relacion de incremento que existe entre
demanda de dormitorios y bafios en el aumento de NSE Medio Tipico a NSE Alto el
incremento es de un 5%; por lo que se hace un supuesto en la demanda de sala de

estar y estudio.

Preferencia de sala de estar y/o estudio

80%
70,93%
70% 63,19% 63,19%

60%
50%
40%
30%

22,09% 22,09%
14,72%

19,77%
20% 14,72%
9,30%

NSE Alto (supuesto) NSE Medio Alto NSE Medio Tipico

10%

0%

M Sala de estar M Estudio Ambas

Tabla 72 Preferencia de sala de estar y/o estudio Gridcon 2015. Elaborado por: ANA COBO



92

4.3.13.6 Necesidad de estacionamiento y bodegas

Segun ordenanza, todas las viviendas tendran derecho a una plaza de
estacionamiento y las misma que superen los 120m2 tendran que ser provistas con 2;
sin embargo, en el NSE alto las familias funcionan de forma diferente ya que en su
gran mayoria todas poseen 2 vehiculos minimo; dato que hay que tomar en cuenta.
Del mismo modo uno de los elementos que debe tomarse en cuenta es la bodega, la
cual es muy util en especial si el bien inmueble se compra como inversion para ser
arrendado; al ser arrendado los usuarios de este servicio suelen tener muchos

articulos que archivar por ser de alguna manera forasteros.

Numero estacionamientos requeridos
70% 65%
59%

60%

50%

40% 37%

30%
20%
10%

3%
I

0%

B # Estacionamietos

Tabla 73 Numero de estacionamientos requeridos Fuente: Gridcon 2015. Elaborado por: ANA COBO

4.3.14 Medios de pago

Los medios de pago a utilizarse ya que estamos en un NSE Alto a diferencia
de un proyecto enfocado a otro nivel econémico es que en este grupo también
tenemos la posibilidad de que nuestros clientes nos paguen en efectivo ya que existe
un grupo del 14% con dicha capacidad; sin embargo, la mayoria de las compras se
hardn con una entrada del minimo del 30% pagada en cuotas pagadas durante el
tiempo de construccion y el saldo del 70% sera cancelado con préstamo con cualquier
entidad bancaria para lo cual nos remitiremos al tema subsiguiente y que de acuerdo
a los ingresos deduciremos la capacidad de pago.



4.3.14.1

Monto
Crédito

Hipoteca

Solicitantes

Financiamiento y Capacidad de pago
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AERERCRNCIGESY Frecuencia de reajuste

Banco Mutualista Banco del
de Guayaquil Pichincha Produbanco Pacifico
Minimo $14.000,00 No hay No hay $2.500,00
Maximo $200.000,00 hasta $200.000 | $1.000.000,00 $ 300.000,00
Tasa Inicial actual 8,9% desde 9.70% 10.78% Desde 7.75%
Semestral Semestral Semestral Semestral
Plazo maximo 15 afos 15 afos 15 afos 20 afos
Depende del
producto
Préstamo/avallo 70% hasta el 85% hipotecario 80%
Edad minima 25 afos 23 afos 18 afos 21 afos
Sujeto a que el cliente
obtenga seguro de
desgravamen a traves
Edad maxima 65 afios 75 afios 75 afios de Seguro Sucre
Estabilidad Dependientes |1 afio 1 afo 2 afos 1 afo
Laboral Independientes | 3 afios 2 afnos 2 afos 2 afos
Depende del Vivienda hasta
Cuota/lngresos analisis global del $100.000: 70% del
40% cliente 35% ahorro neto. Otros
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60% del

proyectos:

ahorro neto

Compra

Remodelacién

Destino Il Construccion

crédito Segunda vivienda

Tabla 74 Financiamiento y capacidad de pago Elaborado por. ANA COBO

4.3.14.2 Sueldo vs. Monto de préstamo hipotecario

CQOTA PLAZO 5 ANOS ‘ PLAZO 10 ANOS ‘ PLAZO 15 ANOS ‘ PLAZO 20 ANOS ‘ PLAZO 25 ANOS
SUELDO MAX.MENSUAL
REPORTADO (40%) DE | TASA 7.90% ‘ TASA 7.90% ‘ TASA 8.20% ‘ TASA 8.69% ‘ TASA 8.69%
SUELDO CUPO DE CREDITO ‘ CUPO DE CREDITO ‘ CUPO DE CREDITO ‘ CUPO DE CREDITO ‘ CUPO DE CREDITO
340 136 6723 11258 14051 15457 16624
800 320 15819 26490 33084 36368 39116
1000 400 19774 33113 41355 45460 48896
2000 800 39548 66225 82710 90921 97791
3000 1200 59322 99338 124065 136381 146687
4000 1600 79096 132451 165420 181842 195582
5000 2000 98870 165563 206775 227302 244478
10000 4000 197740 331126 413550 454604 488955

Tabla 75 Montos de crédito de acuerdo al salario Elaborado por. ANA COBO
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De acuerdo a las tasas de interés de la banca y el andlisis de Banco del IESS
(BIESS) presentado en la Guia de proyectos por Sector de la feria “Mi Casa Clave
2015” vemos que las personas que pueden adquirir vivienda de acuerdo a los niveles
econdémico que pretendemos abarcar son aquellas que reportan sueldos superiores a

los 3000usd y la cuota promedio mensual sera 2200usd.

4.3.15 Interés de compra Contado vs. Crédito de acuerdo al NSE

Analizando la informacion subsiguiente el interés de compra de vivienda al
contado por NSE es el 14% en NSE Alto y Medio Alto; lo que nos hace pensar que
nuestro proyecto puede ser canalizado preferiblemente bajo un concepto de ingresos
en donde el 94% de las personas nos pagaran el 70% a la entrega del bien con un

préstamo hipotecario.

Crédito vs. Contado

120%

100% 96,51% 97,55% 96,92% 96,94% 96,60%
(]
86,96%
80%
60%
40%
20% 3,04%
,49% ,45% ,08% ,06% ,40%
0%
NSE Alto NSE Medio Alto  NSE Medio Medio Bajo Bajo Total
Tipico

H Crédito Contado

Tabla 76 Interés de compra crédito vs. Contado Gridcon 2014. Elaborado por: ANA COBO

4.3.16 Plazos créditos
Dentro de la poblacion quitefia la predileccién de los plazos de créditos
hipotecarios cubren un 74% entre 10 y 15 aflos como lo podemos verificar a

continuacion.



Plazos de crédito hipotecario

5 afos
4%

Mas aios

N

20 afos
21%

15 afos
42%

10 afios

32%

m 5aflos m 10 afios 15 aflos m 20 afios = Mas aios

Tabla 77 Plazos de Créditos Hipotecarios Gridcon 2014. Elaborado por: ANA COBO

4.3.17 Demanda Potencial Calificada

96

POBLACION QUITO 2.551.721 |HAB.

PET (POBLACION

ECONOMICAMENTE ACTIVA) 80% 2.041.377 |HAB.
INTERERS EN ADQUIRIR

VIVIENDA 30% 612.413 |HAB.
# PERSONAS/FLIAS. 3[ 204.138 [FLIAS.
INTERESADOS DEL NSE ALTO 39% 79.614 |FLIAS.
PREFERENCIA POREL SECTOR

NORTE 44% 35.030 |FLIAS.
VIVIENDA NUEVA 89% 31.177 |FLIAS.
INTERES POR

DEPARTAMENTO 13% 4.053 |FLIAS.
DEMANDA POTENCIAL SECTOR |' 4.053 |FLIAS.
DEMANDA POTENCIAL SECTOR 4.053 |FLIAS.
DEMANDA CALIFICADA 30% 1.216
DEMANDA POTENCIAL
CALIFICADA TOTAL 1.925

Tabla 78 Demanda Potencial Calificada Fuente Gridcon 2014 Elaborado ANA COBO
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4.3.18 Conclusiones

Aunque el mayor grupo interesado en adquirir vivienda en un plazo de 3 afos
es el NSE Medio Alto y Medio Tipico, el NSE Alto al que estamos dirigidos también
presenta un buen porcentaje de interés de hogares el cual es casi de 9123 en el NSE
Alto. De los cuales el grupo calificado porque ademas de desear adquirirla tiene las
capacidades y esta habilitado para poder hacerlo es un grupo de 1190 hogares y si
de ellos tomamos en cuenta el 44,40% interesado en el Sector Norte tenemos 1955

hogares posibles en nuestra zona

Ademas, tomamos esta informacion para mas adelante reconocer el perfil del

cliente al cual vamos dirigidos.

4.4 Oferta

Después de entender lo que la gente busca en el mercado inmobiliario de
nuestra zona y sus zonas adyacentes, es de suma importancia conocer lo que vamos
a ofrecer y revisar la competencia para de acuerdo a esto sopesar nuestras fortalezas

y debilidades.

4.4.1 Metodologia

Competencia

(Promotores)

S — ‘

Ventajas de

Avance localizacién

\J

ESTUDIO |
DE

OFERTA I Fauipamientos
\ )
Y / .

Costos Acabados
' -

Tabla 79 Metodologia de Oferta Elaborado por ANA COBO
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4.4.2 Analisis de la oferta

Al momento en la zona de la Gonzélez Suarez donde tenemos emplazado
nuestro proyecto contamos con algunos proyectos de los cuales consideramos 7 como
competencia directa por ciertos factores como son proximidad, similitud en acabados,
similitud en equipamiento para a partir de ellos destacarnos y enfatizar nuestras
ventajas por otro lado nos servird para evaluar los puntos débiles y canalizar de una

mejor manera las desventajas de estos.

4.4.3 Proyectos del sector

CODIGO | EDIFICIO
EDIFICIO AURA
EDIFICIO ALFIL
EDIFICIO BEZIER
EDIFICIO HOMU
EDIFICIO KIEV
EDIFICIO
SORELINA
EDIFICIO AVENIR
H EDIFICIO
MA&BEC

I EDIFICIO ZURICH
Tabla 80 Clasificacion de la competencia Elaborado por. ANA COBO
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4.4.4 Localizacién de proyectos

.
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S0 Marriots Hotel Quito

5 soemawcen @ EDIFICIO ALFIL

@ EDIFICIO AURA

@ EDIFICIO BEZIER

ek, I <3 ) EDIFICIO HOMU
3N : @ EDIFICIO KIEV
EDIFICIO SORELINA

$ EDIFICIO AVENIR
@ EDIFICIO MARBEC
S%0e Wy, | Googk EDIFICIO ZURICH

Tabla 81 Ubicacion de la competencia Elaborado. ANA COBO

Los proyectos que constituyen competencia directa de nuestro proyecto son

ocho y se encuentran localizados en un radio de 1Km.



4.45 Consideraciones generales

4451

4.45.2

4.45.3

4454

4455

4.4.5.6

4457

4.45.8

Proyecto A. Edificio Aura
e 50 departamentos y 3 locales comerciales
e Precio por m2 $2092

e Promotor: Constructora Alvarez Bravo

Proyecto B. Edificio Alfil
e 50 departamentos
e Precio por m2: $2150

e Promotor: Arcontec

Proyecto C. Edificio Bezier
e 50 departamentos
e Precio por m2: $1800

e Promotor: Dindmica

Proyecto D. Edificio Homu
e 20 departamentos
e Precio por m2: $1695

e Promotor: Agustin Baquero Construcciones

Proyecto E. Edificio Kiev
e 29 departamentos
e Precio por m2: $2000

e Promotor: Corbal

Proyecto F. Edificio Sorelina
e 22 departamentos
e Precio por m2: $2059

e Promotor: Constructora Uribe y Schwarzkopf

Proyecto G. Edificio Avenir
e 14 departamentos
e Precio por m2: $1388

e Promotor: Oleas y Asociados Arquitectos

Proyecto H. Edificio Ma&Bec

100



e 23 departamentos
e Precio por m2: $1621

e Promotor: Prointegra Group

4.4.5.9 Proyecto I. Edificio Zurich
e 40 departamentos
e Precio por m2: $1638

e Promotor: Corporaciéon Valarezo Noboa

4.4.6 Proximidad de la competencia
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EDIFICIO 0
AURA

EDIFICIO 90m
ALFIL

EDIFICIO 450m
BEZIER

EDIFICIO 250m
HOMU

EDIFICIO 60m
KIEV

EDIFICIO 450m
SORELINA

EDIFICIO 195m
AVENIR

EDIFICIO 350m
MA&BEC

EDIFICIO 200m
ZURICH

Tabla 82 Proximidad de la compencia Elaborado por. ANA COBO
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Tabla 83 Proximidad de la compencia Elaborado por. ANA COBO

Dentro de esta muestra con un radio de incidencia 1Km observamos que la
oferta es bastante de alta y algo muy importante es que en la misma cuadra tenemos
4 proyectos en construccion de los cuales 2 ya estan vendidos en su totalidad y no
representan competencia por lo que no estan contemplados en este analisis; por otra
parte los 8 proyectos a los que hacemos referencia se encuentran en un circulo
bastante pequefios, con caracteristicas similares, mix de productos variados de
acuerdo a la demanda, precios del mercado, entre otros factores que analizaremos

posteriormente.



4.4.7 Evaluacion de la competencia

103

Se realizé una investigacién de campo para la obtencion de informacion para

poder correlacionar los diferentes proyectos y entender el mercado; se ha tomado

como base una ficha técnica para la tabulacion de la informacion.

FICHA DEL PROYECTO
No. 003
Datos del proyecto Datosdel Sector
Nombre: KIEV Barrio: Gonzales Suarez
Tipo de producto: Edificio de departamentos Parroquia: La Paz
Direccidn: Av. La Corufia y calle M. Barreto Canton: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Corbal Provincia: Pichincha

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distanciadel proyecto

Direccidn:

CARACTERISTICAS DELPRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 3 1 78 2100
Departamentos Dos Dormitorios 12 6 95 2000
Departamentos Tres dormitorios 14 7 211 1850
Bodegas 31
Terrazas 1
Parqueaderos 50
Total departamento 29
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%:No. Unidades Totales 29iVentas totales 14
Entrada: 20% Fecha de inicio de obra junio del 2015 Absorcion Mensual 15
Entrega: 70% :Fecha Inicio de Ventas marzo 2015

Fecha entrega de proyecto marzo del 2017

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual enventas [Pisos dreasocial Madera solida
Avance del proyecto (% Pisos dormitorios Alfombra
Tipo de estructura Hormigon  Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 2 Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 8 Ventanas Aluminio y Vidrio
Sala Comunal SiiPuertas Termolaminadas
Jardines No {Muebles de cocina MDF
Adicionales Mesones Granito

Tumbados Gypsum

Griferias v

Sanitarios Edesa Primeralinea

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados

Supermaxi

Colegios

Colegio La Inmaculada, Colegio La Dolorosa

Transporte Publico

Ecovia

Bancos

Banco de Pichincha, Produbanco

Edificios Publicos

Ministerio de Coordinacion y Desarrollo Social

Centros de Salud

Hospital de Nifios Baca Ortiz

Tabla 84 Ficha Técnica de Estudio de Mercado Elaborado por: ANA COBO



4.4.7.1 Promotor
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Alvarez Bravo
B Alfil Arcontec 2
C Bezier Dinamica 4
Agustin
D Baquero
Homu Construcciones 2
E Kiev Corbal 2
Sorelina | Schwarzkopf
G Oleas &
Avenir Asociados Arquitectos 3
Ma & Bec | Group
| Corporacion
Zurich Valarezo Noboa 2

Tabla 85 Tabla Ponderacion Promotor Elaborado por ANA COBO

O R, N W b U

PONDERACION

PROYECTOS POR CODIGO

=™ PONDERACION

Tabla 86 Ponderacion del Promotor Elaborado por ANA COBO

Dentro de las empresas promotoras que pueden convertirse en competencia

directa son “Uribe & Schwarzkopf” la cual lleva 40 afios en el mercado inmobiliario y

se ha ganado la confianza de sus clientes asi mismo esta bien posicionado por crear

proyectos que mejoran la ciudad con su estética y proveen confort y un alto nivel de

satisfaccion a sus clientes. Otra de las empresas que por su oferta se ha destacado

es la empresa “Dinamica” que aunque lleva pocos afios en el mercado se caracteriza

por sus disefios vanguardistas y acabados de lujo que han hecho que poco a poco

tengan una demanda alta y en 5 afos tienen 4 proyectos y van por el quinto.



4.4.7.2 Unidades por proyecto

UNIDADES DE OFERTA
Nombre #de
coD Proyecto departamentos PONDERACION
A Aura 50 3
B Alfil 50 3
C Bezier 50 3
D Homu 20 1
E Kiev 29
F Sorelina 22
G Avenir 14 1
H Ma & Bec 23
I Zurich 40 2

Total Promedio

33

Tabla 87 Tabla de Ponderacion p

POND

oN B~ O

yoQ
X
N

or Unidades Ofertadas Elaborado por ANA COBO

ERACION POR UNDS.
OFERTADAS

< Q < 3 o R N N

PROYECTOS POR CODIGO

=™ PONDERACION

Tabla 88 Ponderacién por Unidades Ofertadas Elaborado por ANA COBO
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AURA se encuentra sobre el promedio de unidades ofertadas por edificio lo

cual tiene dos puntos de vista por parte de los clientes: 1. Las personas a las que no

les gustan un gran nimero de copropietarios y 2. Las personas que no les afecta este

factor. Por tanto aunque nuestro proyecto puede parecer altamente densificado, esto

es compensado al dar calidad espacial tanto en areas comunales como en privadas;

ademas los entrepisos son de altura mayor a lo convencional para dar otro tipo de

sensacion lo que nos hace colocarnos a un buen nivel comparativo y preferencial por

parte de los clientes. Ma&Bec, Sorelina y Kiev pueden ser nuestra competencia directa

de acuerdo al primer factor mencionado.
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4.4.7.3 Avance proyectos en construccion

AVANCE DE OBRA
Nombre % de avance

Proyecto del proyecto PONDERACION
A Aura 40% 2
B Alfil 75% 3
C Bezier 90%
D Homu 90%
E Kiev 0%
F Sorelina 80%
G Avenir 95%
H Ma & Bec 90%
| Zurich 90%

Tabla 89 Tabla de Ponderacion por Avance de Obra Elaborado por. ANA COBO

PONDERACION POR AVANCE
DE OBRA

.qll_llll
D E F G H

AURA B C

S

N

PROYECTOS POR CODIGO

™ PONDERACION POR AVANCE DE OBRA

Tabla 90 Ponderacién por Avance de Obra Elaborado por ANA COBO

Uno de los proyectos que constituye una amenaza es el edificio Kiev el cual
aun no inicia la obra y por tanto sus ventas también estan iniciando. Por otra parte los
proyectos al estar listos pueden ser mas llamativos a los clientes que quieren un ben

de forma inmediata de tal forma que nuestros posibles compradores podrian desviarse



4.4.7.4 Tipos de acabados

TIPOS DE ACABADO

COD

Nombre

Proyecto

PONDERACION

Aura

Alfil

Bezier

Homu

Kiev

Sorelina

Avenir

Il O M m g O @ >

Ma & Bec

Zurich

Tabla 91 Tabla de Ponderacion por Tipo de Acabados Elaborado por. ANA COBO

ACABADOS
6
SFLLLELELE
\?qu R < Q < o R N N

Tabla 92 Ponderacion por tipo de Acabados Elaborado por: ANA COBO

PONDERACION TIPOS DE

PROYECTOS POR CODIGO

=™ PONDERACION
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Las caracteristicas de acabados encontrados en el estudio de campo

realizado con respecto a nuestra competencia se colocan en estandares similares a

los de nuestros proyectos; por lo que nuestro punto de control para sobresalir de los

otros edificios sera los detalles de disefio interior que se utilizaran en el proyecto.
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4.4.7.5 Ventas

VENTAS
Nombre Inicio de|Meses |Dptos.
Proyecto |venta en venta | vendidos |ABSORCION |[PONDERACION
A |Aura Julio 2014 |9 20 2 3
B | Alfil Julio 2013 |15 42 3 _
c Septiembre
Bezier 2013 18 39 2 3
D |Homu Marzo 2014 |12 17 1
E | Kiev Marzo 2015 |1 14 14
F | Sorelina Marzo 2014 |12 13 1
G | Avenir Mayo 2013 |22 13 1
H|Ma & Bec |Abril 2014 11 11 1
I Septiembre
Zurich 2013 19 33 2 4

Tabla 93 Ponderacién por Ventas Elaborado por. ANA COBO

PONDERACION VENTAS

Q < Q < 3 o DS N N

O L N W b U
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X
N

PROYECTOS POR CODIGO

=™ PONDERACION

Tabla 94 Ponderacién por Ventas Elaborado por ANA COBO

De acuerdo al resultado de absorcion de ventas hay 2 proyectos que tienen
una velocidad de ventas representativa; el proyecto Kiev con 14 departamentos por
mes; sin embargo, es un dato que se va fuera de los parametros regulares que
tenemos por lo tanto no deberia tomarse como un dato 100% cierto; por otra parte el
Edificio Alfil tiene 3 departamentos por mes dato que es aceptable y que en

comparacion con los demas es posibles pero bastante optimista
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4.4.7.6 Areas promedio de las unidades

La escala de los proyectos ofertados son 348 unidades que varian entre los
58 m2 para suites en promedio y llegan hasta los 157m2 para los departamentos de
3 dormitorios, ofertando diferentes opciones para el mercado inmobiliario del sector.
Estos pardmetros de los edificios analizados definen las especificaciones sobre las
que se desarrollara la nueva oferta inmobiliaria como es el caso del proyecto Escuadra

en el que se definiran las nuevas areas de los departamentos tipos a ofertar.

65.00m2 | 2919.00m2
71,78m2 | 177.00m2
49.08m2 | 160.00m2
50.00m2 | 118.00m2
58.00m2 | 124.00m2
78.00m2 | 211.00m2
61.80m2 | 121.00m2
50.00m2 | 140.00m2
46.00m2 | 148.00m2

Tabla 95 Areas proyectos por unidades Elaborado por. ANA COBO
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4.4.7.7 Precios promedio
e Precio promedio por unidad

e Precio promedio por m2

Precio m2
2500
2000 - 2
2 4 2 0 2 5
1 0
1500 - 1 1
1 7
1000 -
500 -
0 1 T T T T T T T T
Sorelina Ma & Kiev  Avenir  Alfil Aura Bezier Homu Zurich
Bec

Tabla 96 Ponderacion por Precio Elaborado por ANA COBO

El precio promedio de los proyectos oscila entre los $1.388 USD hasta
los $2.150 USD, lo que nos da un precio promedio de $1827 en el precio
promedio de ventas. Este precio marca la referencia de los precios para poder

ofertar un nuevo proyecto inmobiliario en la zona.

4.4.7.8 Absorcion de ventas

Velocidad de Ventas

16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00

M M oss BB B8 W @ me

Sorelina Ma & Bec  Kiev Avenir Alfil Aura Bezier Homu Zurich

T

M Velocidad de Ventas

Tabla 97 Ponderacion por Velocidad de Ventas Elaborado por ANA COBO
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La velocidad de venta en los proyectos de estudio oscilan entre 1
departamento hasta 3 departamentos por mes. En este caso, tenemos el edificio Kiev
en el que se vendieron 14 departamentos en un mes, este dato hace que el promedio
de velocidad de venta en el sector este en 3.05 departamentos por mes. Si se extrae
este valor de la tabla el promedio de departamentos vendidos por mes es de 1.4
unidades. Los datos otorgados por la oficina de ventas de este edificio no son
verificables, ya que los datos se encuentran fuera del rango promedio de los edificios

aledafnos se puede decir que existen falencias en los mismos.

4.4.7.9 Porcentaje de ventas
En el analisis del porcentaje de departamentos vendidos el edificio con la
mayor cantidad de departamentos venidos es el edificio Avenir con el 92.9% mientras

gue el edificio con menos ventas es el edificio Ma & Bec con 47.8% vendido.

% de Departamentos Vendidos

100

80

60 -

40 - B % de Departamentos
20 - Vendidos

0 -

foo‘*é\iw,‘‘°‘<beo « @éx\‘ ® W %e&o"" x\°@° x";‘&

Tabla 98 Porcentaje de departamentos vendidos Elaborado por. ANA COBO
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4.4.7.10 Avance de obra

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

B % de avance del proyecto

= % de Departamentos
Vendidos

Tabla 99 Porcentaje de Avance de Obra Elaborado por ANA COBO

Si se hace una comparacion entre estos dos analisis en los dos casos el
edificio Avenir tiene los mayores porcentajes en los dos aspectos: Avance de proyecto
y Departamentos vendidos. Por otro lado, el edificio Kiev tiene porcentajes bajos, no

tiene avance de obra pero tiene 48% de departamentos vendidos.



4.4.7.11

Resumen de proyectos
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Alfil Arcontec 50 2150 [75 15 42 2.80 84

Bezier Dinamica 50 1800 |90 18 39 2.17 78
Agustin
Baquero
Construccione

Homu S 20 1695 |90 12 17 1.42 85

Kiev Corbal 29 2000 O 1 14 14.00 48
Uribe &

Sorelina  |[Schwarzkopf [22 2059 |80 12 (13.2 1.10 60
Oleas &
Asociados

Avenir Arquitectos 14 1388 [95 22 |13 0.59 93
Prointegra

Ma & Bec |Group 23 1621 |90 11 11 1.00 48
Corporacién
Valarezo 1638.0

Zurich Noboa 40 0 90 19 33 1.74 83

Tabla 100 Resumen de Valoracion de la Competencia Elaborado por. ANA COBO



4.4.8 Posicionamiento

POSICIONAMIENTO
UNIDADES

DE AVANCE

114

Proyecto | ABSORCION | PROMOTOR|OFERTA |OBRA |ACABADOS

Nombre
COD
A Aura
B Allfil
C Bezier
D Homu
E Kiev
F Sorelina
G Avenir
H Ma &
Bec
I Zurich

Tabla 101 Posicionamiento de la Competencia Elaborado por ANA COBO

PRODUCTO
ARQUITECTONICO

Posicionamiento

ABSORCION

PROMOTOR

UNIDADES DE OFERTA

AVANCE OBRA

Tabla 102 Posicionamiento de la Competencia Elaborado por ANA COBO
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Posicionamiento

Zurich | —
Ma & Bec [INEE—
Avenir  [IEE——
Sorelina | —
Kiev |
Homu  [I—
Bezier | ——
Alfil | ———
|

Aura

B CALIFICACION

Tabla 103 Posicionamiento de la Competencia Elaborado por ANA COBO

Dentro de los 5 aspectos analizados tenemos 3 donde nuestra puntuacion es
sobresaliente lo que nos permite ser uno de los 2 proyectos mejor posicionados de
acuerdo a sus caracteristicas; es importante considerar que debemos incentivar a

mejorar los otros aspectos para obtener mejores resultados de los esperados.

4.5 Perfil del cliente

Después de realizar el estudio de demanda y de oferta vinculados con el
Proyecto Aura vemos que el mismo esta dirigido a la clase de Nivel Socioecondémico
Alto; primero porque el barrio donde estamos ubicados es de NSE Alto y en segundo
lugar porque de acuerdo a los reportes de ingresos del NSE Alto son las personas que

pueden acceder a esta oferta.

25



| NSE ALTO (A) INGRESOS $3000usd 6 Més 2% de

116

la polacidon Quitena

polacién Quitefa

NSE MEDIO TiPICO (C) $850 A $2.000 usd 25%

de la polacion Quitefa

Tabla 104 Fuente: Gridcon 2015 Elaborado por: ANA COBO

4.5.1 Metodologia

Escoger el NSE Altoy

observar la poblacion
colindante

=

PREFERENCIA
DE VIVIENDA

EDUCACION

\/

Tabla 105 Metodologia Determinacion Perfil del Cliente Elaborado por ANA COBO
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4.5.2 Caracteristicas demogréficas

La zona es apetecida por su cercania y comodidad por un amplio grupo de
posibles compradores; por lo que nuestro proyecto esta direccionado a familias de 2
hijos para lo cual tenemos departamentos de 3 dormitorios, personas independientes
para las que tenemos suites y departamentos de 2 dormitorios e inversionistas para
los que ofrecemos suites y un nuevo producto al cual llamamos estudio puesto que es
un departamento de un dormitorio, el cual esta integrado directamente con el area

social.

4.5.3 ¢Por qué ofrecer departamentos?

Total 528 846 hogares

Tenencia de la vivienda Tipo de vivienda

44,3% 36,4%

N\

Q%)
Tabla 106 Tendencia de vivienda Fuente: El Comercio

En Quito hay una preferencia del 54% poblacién con necesidad de adquiriri
vivienda 17% por lo que podemos llegar al 9% de los quitefios que podria preferir
nuestros productos (departamentos).
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4.5.4 ¢Quétipo deinstruccion debe tener?

417.276 100%
INTERESADOS ADQUIRIR

VIVIENDA

INCIDENCIA [REsEekL0; 40%

166910 100%

INCIDENCIA 54,9% INTERES DPTO
91634 100%

INCIDENCIA [ejeLeriy 43,5% INTERES NORTE
39842 100%

INCIDENCIA 1,9% NSE ALTO

Tabla 107 Nivel educativo Elaborado por. ANA COBO

Total 1 611 236 poblacion de 5 aros y mas

40,1% 25,9%

Secundaria Superior 5,3%
645 306

Tabla 108 Nivel de Instruccion Fuente: El Comercio
Debe tener al menos instruccién de tercer nivel para poder tener la
capacidad de pago estudiada previamente por tanto nuestra oferta esta hacia 757

quitefnos.
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455 ¢A qué grupo de la poblacion buscamos y Por qué?

Total 1379 082 poblacionde 12 anosy mas

Tabla 109 Poblacién por Estado Civil Fuente El Comercio

En Quito las familias se componen en su gran mayoria por jovenes de los

cuales entonces tenemos 64,5% familias con hijos y 35,5% a solteros; tomando en

cuenta las proyecciones planteadas; de acuerdo a la demanda potencial calificada de

las 563 familias 360 familias 126 son solteros

45.6 ¢Qué edad deberian tener?

POBLACION 1.772.272
TOTAL 1.772.272  100%
INCIDENCIA [rfofsRelols 40%
708.909 100%
INCIDENCIA
389.191 100%
INCIDENCIA m
169.220 100%
INCIDENCIA m
3215 100%
INCIDENCIA 16,9%
INCIDENCIA 13,6%
INCIDENCIA 10,9%

INTERESADOS ADQUIRIR
VIVIENDA

INTERES DPTO

INTERES NORTE

NSE ALTO

JOVENES DE 25-34ANOS

ADULTOS 35-44 ANOS
ADULTOS 45-54 ANOS

Tabla 110 Grupo de nuestro interés pro edad Elaborado por. ANA COBO
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Total 1772 272 poblacion

873730,1

Tabla 111 Divisién poblacional por sexo Fuente: El Comercio

Esta dirigido a un grupo de personas con edades entre los 25 — 54 afios de
edad los cuales tendran instruccion superior y por tanto sus ingresos econémicos
estaran desde los 3000usd en adelante; considerando la mayoria de la poblacion; no
se toman en cuenta los jovenes que trabajan en el estado y que tienen sueldos altos;
se supone que si existira por demanda por parte de este grupo de jovenes; sin
embargo, no se espera que sean la mayoria de nuestros clientes.

[remm———R N

I 16,9 %
I 13,6%
I 10,9%
I 7,0%

(1)

Tabla 112 Distribucién poblacional por Edad Fuente: El Comercio

De la poblacion 1°772.272 habitantes 3215 habitantes a los cuales podemos

ofertar a 1900fmilias.
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4.5.7 ¢A quién ofertamos? Resumen

GUPOS DEL NSE
ALTO - MEDIO MUIJERES 70% HOMBRES 30%
ALTO

INGRESOS Uso

FAMILIARES : ) )
>2.000USD PROPIO 85% INVERSION 15%

Tabla 113 Perfil del Cliente Elaborado por ANA COBO

SUITES - DPTOS. 2 DORMS.
EDAD 24 -34 ANOS JOVENES SOLTEROS

FORMACION

EDAD 35-44 ANOS

DPTOS. 3 DORMS. - SUITES
EDAD 45-55 ANOS FAMILIAS ADULTAS PERSONAS SOLAS

Tabla 114 Perfil del Cliente por Edad Elaborado por ANA COBO

4.5.8 ¢Qué influencia al cliente a comprar?

Tabla 115 Influencia de los Clientes Elaborado por ANA COBO
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4.5.9 Fortalezas y debilidades frente a la competencia

45.9.1 Fortalezas

Uno de los principales elementos a considerar es la marca, la Constructora
Alvarez Bravo lleva en el mercado mas de 20 afios por lo tanto su
reconocimiento y confianza permite el acercamiento de los clientes con mayor
facilidad.

El disefio moderno y con conceptos que integran la naturaleza y elementos
innovadores como la piscina con nado corriente y el area de Splash Kids
(zona de juegos con agua) son conceptos que atraen al cliente.

Los beneficios funcionales como el servicio de calentamiento de agua con
bomba de calor en contraste con el uso del gas o el eléctrico es de suma
importancia por la nueva tendencia de ahorro y conservacion de energia

El estar aislado del ruido que puede existir en calle principales como la 6 de
diciembre y al mismo estar a minutos de las vias de conexion con todos los
servicios da tranquilidad a los clientes

El 30% de las unidades de vivienda planteadas tienen vista hacia la
occidental y pueden apreciar constantemente el paisaje del Pichincha.

Existe un excedente de estaciones de oferta, pues se ha tomado en cuenta
gue muchas de las familias prefieren 2 autos y se quiere suplir esta
necesidad.

AL ser un proyecto ubicado en una esquina ofrece mayores prestaciones que
interesan a los clientes; puesto que solo un 20% de los departamentos de ven
afectados al estar totalmente obligados a estar en la esquina interna y tener

sb6lo los 6 metros de retiro de iluminacion.

4.5.9.2 Debilidades

Al ser un edificio dirigido al NSE Alto el numero de unidades ofertadas llama
mucho la atencion puesto que la mayoria de usuarios prefieren edificios con
menos hogares.

Nuestro precio de venta no es de los mas baratos, sin embargo, las
prestaciones que es ofrecen nos permiten posicionarnos de una buena

manera en el mercado.
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4.6 Conclusiones

Después del estudio de la oferta y de la demanda y de haber identificado el
perfil de nuestro cliente encontramos que el Proyecto del Edificio Aura busca
posicionarse dentro de las areas y precios demandadas en la zona pudiendo captar
posibles clientes dependiendo de distintos facteres tales como el promotor, el disefio

arquitectonico o los acabados que se ofrecen.

Como vimos previamente el proyecto cuenta con algunas formaleczas que

deben ser explotadas para garantizar el éxito del mismo.

La zona en la que esta implantada el proyecto presenta un grupo alto de oferta
por lo que la estrategia comercial jugard un papel importante para el desarrollo del

proyecto.

4.7 Aptitud del Mercado: Ofertay demanda

Variable Concepto Especificacion Aptitud

Constructora  Alvarez

Promotor Bravo Mas de 20 afos en el mercado

Av. La Corufia y Alberto | Cerca de todo pero aislado de los

Localizacion | Mena ruidos y el caos de la ciudad
Avance del Se encuentra en la tercera parte de
proyecto Construccion al 30% la estructura

Se sigue haciendo promocién del
producto; pero la venta promedio es
Absorcion | Ventas al 50% de una unidad

En comparacion a la zona el cliente
estd acostumbrado a tener mayor

Unidades "esclusividad" prefieren menos

@ O »=»

de vivienda | Densificacion alta personas en los edificios

Esta de acuerdo a las ventajas de

Precio de disefio y de calidad de Ilos

-

vivienda Mayor competidores

Disefio moderno, detallado y sus

detalles estudiadades para ofrecer

=

Arquitectura | Disefio moderno mayr calidez y confort a sus clientes
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5 Arquitectura

La Arquitectura del Edificio Aura conjuga tanto componentes de funcionalidad
y confort como estéticos dentro de su disefio arquitectonico incluyendo a la naturaleza
dentro de su conceptualizacion. Mediante el disefio interior se busca dar una calidad
espacial de alto estdndar mediante la conjugacion de diferentes materiales y juegos
de luz. Ofrece areas comunales especiales con disefios personalizados donde los
materiales nuevamente juegan un papel importante con la ayuda de amplios y altos
espacios; ademas, son espacios con disefios interiores innovadores que buscan
atraer y dar mayor satisfaccion a los clientes siempre bajo una relacién Naturaleza

vs. Hombre.

5.1 Objetivos

Revisar el cumplimiento de dreas con respecto a la
ordenanza para comprobar su viabilidad.

Comparar areas vendibles vs. areas brutas para verificar
la incidencia en costos.

Plantear las especificaciones técnicas del proyecto y
describir el proyecto arquitecténico.

Tabla 116 Objetivos del Andlisis Arquitecténico Elaborado por. ANA COBO
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5.2 Metodologia

Especificaciones
Técnicas

AN ARQUITECTURA

Arquitectdnico

Tabla 117 Metodologia del analisis arquitectonico Elaborado por. ANA COBO

Dentro del desarrollo de un plan de proyectos, el disefio arquitectonico
desempeiia un papel muy importante para sacar adelante un proyecto, pues son esto
aspectos lo que pueden convertir en puntos seductores para los clientes o factores
desfavorables por tanto una toma adecuada de decisiones sera determinante para

llegar a los clientes.

Revisaremos el terreno y su zonificacion; de acuerdo a esto se realizara un
analisis del aprovechamiento de acuerdo a los datos proporcionados por el Informe
de Regulacién Metropolitano.

Posteriormente, el programa arquitecténico se disgregara para entender todos
sus componentes; observar sus ventajas y desventajas. Finalmente, agregaremos
todas las especificaciones para poder completar todos los componentes y plantear la
viabilidad del proyecto a desarrollar.
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5.3 Terreno
El terreno esta ubicado en el Barrio Gonzalez Suarez, en la Av. la Corufiay la
Calle Alberto Mena; es un terreno esquinero de forma trapezoidal con un ancho de

28 metros y largo de 22m y 38m en su largo mas corto y largo respectivamente.

Ademas hay que tomar en cuenta que en la calle Alberto Mena tenemos una
pendiente positiva. Rodeado de edificios de vivienda de 8 pisos de altura promedio.

La ubicacion es privilegiada ya que podemos aprovechar toda la vista del Pichincha

hacia el lado occidental en la Av. la Coruia.

Tabla 118 Implantacién Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por ANA COBO

5.3.1 Linderos
El terreno esta emplazado:

Al Norte: Calle Alberto Mena.
Al Sur: 2 edificios residenciales de 6 pisos de altura.
Al Oriente: Edificio residencial de 7 pisos de altura.

Al Occidente: Av. La Coruiia.
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5.3.2 Morfologia
28m

s I 39m

’z’ / 31m | '@Feg{M

Escala Gréfica
01 5

T
[Morfologia

10|

S ey

Tabla 119 Morfologia del Lote Elaborado por ANA COBO

El terreno tiene un area de 900m2 con un frente de 31m hacia la Av. la Corufia,
hacia el sur 39m, hacia el oriente 28m de lindero y 25m de frente hacia la Calle Alberto
Mena la cual tiene una pendiente positiva del 7% lo que nos permitira tener la planta
baja con el ingreso peatonal en el Nivel -0.60m hacia esta calle y el ingreso vehicular

en la Av. la Coruiia en el subsuelo 0.
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5.3.3 Informe de Regulacién Metropolitano (IRM)

ey |

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITAND
Fecha: 2014-01-22 08:03 No. 469852
1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
CC/RUC 1705168435 M e 4 /(
Nambee del prapitario: CORDERO ESPINOSA MARIA LORENA HRDS 1 "~
| 2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO * /
| Numero de pradio 24784
| GEO-CLAVE: 170104120304001131
| Clave catastral 10706 07 D22 001 003 001
| En propiedad hodzonlal: St
| En dereenos y sctiones: sl
| Predio en ZUAE |
; Administracsn zonal NORTE
! Parroqula: Iniaguite
Barrio / Sector: GONZALES SUAREZ
Datos globales del terreno
Ares da teTeno: 900.00 m2
Area da censtrucedn: 1682,35 m2
“rente: 5521 m
Nombre del edificio LA PAZ IV
Nimers de prédios: 18
Datos parciales de alicuota
Alicuota: 350851 %
Area de construccion 552,00 m2
4.- CALLES
Calle Ancho {m) Referencia Retiro  Radio curva de reforno
AV LA CORURA 20 LINEA DE CERRAMIENTO 5
A MENA 12 LINEA DE CERRAMIENTO 5
RADIO DE CURVATURA & 0 0
5.- REGULACIONES
ZONA
Zonificacion: A21 (ABOS-S0) P :'E:::?i =
Lote minimo: 603 m2 Pl :
Altura: 32 m Lateral: 3 m
Frento minimo: 15 m
s Nimero de plsos: & Poststlor: 3 m
COS totalk: 400 % B8 o
COS en planta baja: 50 % i
Forma de ocupacion del suelo: (A4) Arlads Clasificacion del suelo: {3U) Suvelo Urbano
Usop (R3) R o aka Servicios basicos: S|
8.- AFECTACIONES
Descripelon Tipo do via Dorecha do via Retiro Observackn
7.- CBSERVACIONES
- PREDID EN DERECHOS Y ACCIONES.
-PARA CUALQUIER TRAMITE DEBERA PRESENTAR AUTORIZACION NOTARWOA DE TORGS LOS COPROPIETARIOS ELEVADA A
ESCRITURA PUBLICA. LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
{ZUAE) Zuna Urbanisics de Asignacidn Especial, Ordenanzs No. 0108 qua eslabiece el (4gi O 6 i g6 Namero da
plos y caplacin deld incr pata | por sucio creado en &l DMO
8.- NOTAS
-Los dates, aqul mprasentndos eessn refendos al Olan de Uso y Oeupacdn del Suslo S planifeacih i ias, vig el DNQ
«* Estas dreas do imormacion scn responsatiidad de @ Dibecndn Metropoitara de CatasTos, S1 mosts algurm smor acermarss 8 In vwstanits de Avaloos y
Calaslros do W Adminatesan Zosal corasponduinies pant & st alescion
- Late nfoms no represents Hiue kegal liguno cus penucique 3 8ceos.
~Estn ifanme 0o autoriza ningin ra2aja oo canatnicckin o divsén da fofos, (ampaco auarizo e fundionsmieao de axtnGes alyana
-Pam Incar p de n 0 de ia edficadén del siel> 0 acividad, s& doterd obierer el IRM o @ ace zonat
oorrespondente
« Este blome #0drd valdéz duanto ol 5ompo de Waencla del PUCS.
C o
P Kb ILAA, A o
/ 5t 'Cm?‘{a’ﬁ'l@fn Patnce '*\_—’_J'_

© Muncich ool Digtrkn Namopoibono o6 Guio
| Seowatie 2o Ternm HibAM 7S once

Tabla 120 IRM Fuente: DMQ Elaborado por ANA COBO
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5.3.4 Cumplimiento de la Ordenanza Municipal

IRM
— REGULACION | EDF.AURA | coNFORMIDAD
Zonificacién A21(608-50) A21(608-50) 4
Frente minimo 15m 31m v
COS Total 400% 392,66% v
Cos PB 50% 33,40% v
Altura 32m 39,40m v
Numero de pisos 8 10 v
Retiro Frontal 5m 5m v
Retiro Lateral 3m 3m v
Retiro Posterior 3m 3m v
Entre Bloques 6m 6m v

Tabla 121 Cumplimietno de Ordenanza Elaborado por ANA COBO
Con respecto a la altura, el lote se encuentra bajo el Zonas Urbanisticas de

Asignacion Especial (ZUAE) el cual permite adquirir 2 pisos mas para la construccion.

SOLICITUD PARA COMPRA DE PISOS

INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN PROPIEDAD HORIZONTAL *

PROPIETARID e

-

212
3% DEL PREDND

L 205051

Callas

Calle Ancho Refarencia Radis curva de retoma
ALSERTOMENA 12 5 m a parir del cemamieni fronial
LA CORURA 20 5 m inea de cemamienio

Datos de zonificacion

Zonificacion vigants
Coe TOTAL:

Cos PB:

Humaro da plece:

Datos compra da pleos

Amibite de aplicacien:

a) Lote en Zona Urbanistica de Asignacion Especial (ZUAE)

Humare de plece maximes adiclonales: 2

Supsricle dal tarranc [5{]]: 500,00 m2 S(t) = V{AIVA)

Valor AIVA [V{AIVA]]: 310,00 CE=———————+AB(p)
Araa por incramants da numers de plecs [AB{p)]: 01.0000 AUT

Araa 0tll asignado por sl PUSS [AUT]: 360000 m2

VALOR A PAGAR (CE): 50,00

Tabla 122 Calculo del ZUAE Fuente DMQ Modificado por ANA COBO

Mediante el pago de una cuota conocida como Cuantia de Contribucion

Especial por cada piso adicional el cual es calculado con la siguiente formula:
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CE S(t) = VIAIVA) AR
b = = AL 1:'.
AUT o

Donde:

CE = Contribucién especial para la captacion del incremento del valor del

inmueble por Suelo Creado
S (t) = Superficie de terreno

V (AIVA) = Valor del AIVA (Area de intervencion Valorativa) corresponde al

terreno
AUT = Area Util Total de Construccién asignada por el PUOS
AB (p) = Area Total de Construccion a incrementarse de los pisos autorizados

Lo cual significa un incremento de costo de la incidencia del terreno en el
proyecto, pero que mas adelante en el analisis financiero comprobaremos la ventaja

0 desventaja que esto representa.



131

5.3.5 Registro fotografico

14 w 2 »
— 14 ! ! g .
1) 3 ' ',, {
\ 4 .
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'\ .: N
\ L - >
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Tabla 123 Registro Fotogréafico del Lote Fuente Alvarez Bravo Constructores

5.4 Proyecto arquitectonico

El Edificio Aura que se caracteriza por un disefio contemporaneo y de
vanguardia constituido por departamentos de 3, 2 y 1 dormitorio; dentro de los
departamentos de 1 dormitorios se plantea el concepto de suite y estudio que
describiremos mas; ademas tenemos 3 locales en planta baja para activar el espacio
urbano el cual vemos en los sectores aledafios se ve ocupado por restaurantes y cafés
gue fomentan la vida bohemia del sector.
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17 Departamentos <65m2

23 Departamentos >a 65m2 <al120m?2

110Departamentos >a 120m2

4 Locales Comerciales

81 Estacionamientos y 4 Estacionamientos de visitas

Looby de acceso con guardiania

Centro Fitness (Gimnasio equipado)

Area verde exterior para yoga

Piscina de adultos con nado contracorriente

Piscina de nifios

Kids Splash area (zona de juegos con agua para nifios)

Sky lounge equipado con TV y Bar

Oficina de administracion del Edificio

Terraza comunal con diversa vegetacion

Zona de fogata en terraza

Zona BBQ en terraza

Zona especial de lavado y secado natural en terraza

Tabla 124 Programa Arquitectnico Elaborado por ANA COBO
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5.4.2 Equipamiento

2 Ascensores con tarjeta magnética

Piscina con calentamiento de agua mediante paneles
solares

Sistema centralizado de agua con calentamiento de
agua mediante el sistema de Bomba de Calor

Acceso a estacionamientos con tarjeta magnética

Control de camaras de seguridad desde guardiania hacia
ingreso vehicular y otras zonas comunales

Sistema integral de Seguridad

Sistema integral de incendios

Sistema de intercomunicacion

Generador eléctrico 100%

Tabla 125 Equipamiento Arquitecténico Elaborado por ANA COBO
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5.4.3 Tendencia arquitectonica

El Edificio Aura se desarrolla bajo un disefio arquitectonico integral y
vanguardista que proporciona herramientas tecnoldgicas y arquitectonicas para
satisfacer las necesidades en cuanto a servicios, seguridad, calidad, funcionalidad y

sustentabilidad para sus residentes y su entorno.

Tabla 126E Modelo 3D Fuente Alvarez Bravo Constructores
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El estilo moderno se ve claramente por el uso de la materialidad; sus
materiales muestran su expresividad; se busca revelar al maximo a naturaleza de los
materiales; desde la estructura de hormigon armado que se evidencia en la estructura

vista.

Dentro del movimiento moderno o de la Arquitectura Contemporanea se busca
simplificar las formas por lo que sus fachadas son simples y se marcan claramente los
materiales mampuestos y la estructura ademas del juego de llenos y vacios que se
presentan y se van intercalando; siempre aprovechando la vista y la iluminacién
natural al maximo; al mismo tiempo el juego con celosias y jardineras pretenden que

la naturaleza invadan al edificio de una forma natural.

Tabla 127 Fachada Av. Corufia Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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Al mismo tiempo en los interiores se plantea una tendencia de tipo industrial
para el disefio de ambientes creativos con la combinacion concreto, madera y luz
natural los cuales le dan calidad a los ambientes y se acompafian con la apariencia
industrial de las instalaciones vistas; de las losas alivianadas con casetones y del
blogue revocado acompafiado de detalles basicos modernos como las lamparas o la
sefalética de los departamentos en los halls de los ascensores y corredores de acceso

a los departamentos.

Ademas de un disefo funcional y contemporaneo el uso de los acabados y
sus colores seran los protagonistas de cada espacio para ofrecer mejor confort y

satisfaccion a nuestros clientes.

Suplementos arquitectdénicos comunales

5.4.3.1 Portal de acceso

e S 33 —
h :

Tabla 128 Ingreso Principal Fuente: Alvarez Bravo Constructores
El portal de acceso se distingue por un ingreso amplio que conduce por un
camino a doble altura hacia el lobby principal; durante este camino encontramos un

jardin que proporciona calidez y naturalidad del espacio.

Acompafado de los elementos estructurales en hormigén visto y un muro de

mamposteria vista iluminado que marca el ingreso proporcionandoles majestuosidad

al mismo.
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e

Tabla 129 Materializacion Ingreso Principal Fuente: Alvarez Bravo Constructores
5.4.3.2 Lobby
El lobby conjuga los colores de la madera y la naturaleza, acompafiados de la
luz natural y artificial. La sensacién a doble altura le da mayor esbeltez al espacio y lo

engrandece.

La vegetacion se entrelaza en una celosia en la cubierta para armonizar con
el revestimiento de madera natural en el espaldar del puesto de recepcién crean un

ambiente agradable y llamativo.
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Tabla 130 Lobby 1 Fuente: Alvarez Bravo Constructores

El juego de luz con iluminacion proyectada en formas organicas hace juego
con la organicidad y naturalidad de la vegetacion haciendo que el edificio que esta
emplazado en el centro urbano de la ciudad cambie totalmente la percepcion al

ingresar al lobby.

Tabla 131 Fuente: Alvarez Bravo Constructores

5.4.3.3 Piscina
La piscina encuentra ubicada en planta baja hacia uno de los retiros
aprovechando este ancho de 3m por lo que su configuracion es longitudinal; el uso de

luz y vegetacién mas el nado contracorriente dan un ambiente especial y atractivo.
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Tabla 132 Ambientacion Piscina Fuente: Alvarez Bravo Constructores

5.4.3.4 Centro Fitness (Gimnasio)

Tablal133 Fuente: Alvarez Bravo Constructores

El Centro Fitness disefiado y amoblado por expertos, incluird maquinas para

crear programas para distintas edades y contexturas fisicas.

5.4.3.5 Jardin de yoga

El gimnasio remata en la parte posterior con un pequefio patio que se
conceptualizara bajo los conceptos del yoga y la relajacién. Mediante el uso de luz
indirecta y la vegetacion.
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Tabla 134 Ambientacion Jardin Yoga Fuente: Alvarez Bravo Constructores

5.4.3.6 Kids Splash Area

Espacio dedicado completamente a los nifios disefiado bajo los conceptos de
centros de creatividad infantil es un espacio para estimular la creatividad de los nifios,
ampliar las actividades sensoriales y la diversion a través del juego con el agua en un

ambiente de tipo industrial como los alcantarillados de las “Tortugas Ninjas”

Tabla 135 Ambientacion Kid Splash Area Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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5.4.3.7 Sky Lounge
Sky lounge es el area comunal con zona de BBQ y TV ideal para reuniones
con amigos, permite una relacion directa con la las estrellas en la noche y una vista

espectacular del Volcan Pichincha.

Tabla 136 Ambientacion Sky Lounge Terraza Fuente: Constructora Alvarez Bravo
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5.4.3.8 Terraza
Terraza verde con vegetacién viva y decoracion con piedra para los que

buscan escaparse de la ciudad dentro de la misma.

Jv
Tabla 137 Ambientacion Terraza Fuente: Alvarez Bravo Constructores
5.4.3.9 Zona de fogatas
Area para entretenimiento de pequefios y adultos se convierte en la extension

agradable del area de BBQ.

Tabla 138 Fogata Terraza Fuente: Constructora Alvarez Bravo
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5.4.3.10 Hall de ascensor

Uso de materiales como el bloque visto y revocado.

Tablal139 Hall de Ascensor 140 Fuente: Constructora Alvarez Bravo

54311 Sefalética

Innovacion en la sefialética, uso de luz para proyeccién de la nomenclatura.

Tabla 141 Sefialética Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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5.4.3.12 Suplementos arquitectonicos individuales
Cocinas que integren su mobiliario completamente al espacio y que se pierdan
dentro de él; no sélo son muebles sobrepuestos estan empotrados y tienen una altura

mayo a lo convencional 2,90m de altura.

Tabla 142 Disefio Cocinas Fuente: Alvarez Bravo Constructores

Uso de diferentes materiales dentro de las areas sociales tales como ladrillo

o bloque de color revocado.

Tabla 143 Materialidad Espacial Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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Puertas de 2,60m de altura sin dintel para dar mayor sensacion de altura en

los espacios.

Tabla 144 Disefio de Puertas Fuente: Alvarez Bravo Constructores

lluminacién indirecta tanto en zona de lavamanos como en duchas.

Ny

Tabla 145 lluminacién en Bafios Alvarez BravoConstructores
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5.4.3.13 Asoleamiento y ventilacion

La arquitectura del edificio se ha disefiado de tal forma que en su mayoria los
espacios gozan de iluminacion y ventilacion directa con el fin de proporcionar una
mejor calidad de vida y ademas tener un mejor aprovechamiento de los recursos pues
el menor uso de sistemas alternos de ventilacion mecanica ayuda a la optimizacion
de recursos. Tal es asi que la ventilacién de los subsuelos tampoco se hace de una
forma mecéanica; por el contrario se ha logrado mediante ventilacion natural
aprovechando los retiros y fachadas de los subsuelos para expulsar todos los gases

no deseados.

5.4.4 Analisis del programa arquitectdonico

El programa se divide en 3 subsuelos con estacionamientos, bodegas, cuartos
de mantenimiento y técnicos. La planta baja con el acceso principal al edificio, zona
comunal (piscina, gimnasio y jardin de yoga) y 3 locales comerciales, 10 plantas altas
cada una con 5 o departamentos con piso; son plantas tipo de acuerdo al mix

establecido; sin embargo, presenta pequefias variaciones de acuerdo a la fachada.

5.4.4.1 Areas generales del edificio

AREA

BRUTATOTAL DE
P9 NWEL ) BEe CONSTRUCCION(M

2) (AB)
SUBSUELO 3 N -13,45m | Cisterna aguas lluvias 5,00
SUBSUELO 3 Variable Parqueaderos exclusivos 188,54
SUBSUELO 3 N -12,45m |Bodegas 27,91
SUBSUELO 3 Variable Gradas 14,11
SUBSUELO 3 N -12,65m | Ascensores 9,56
SUBSUELO 3 Variable Circulacidon Peatonal 32,73
SUBSUELO 3 Variable Circulacidon vehicular 180,28
SUBSUELO 3 N -12,65m | Muros 1,92
SUBSUELO 3 N -12,45m | Cuarto de hidroneumaticos 9,65
SUBSUELO 3 N -12m Cisterna Agua potable 42,23
SUBSUELO 3 N -12,45m | Ductos 1,51
SUBSUELO 2 N -12m Parqueaderos exclusivos 360,06
SUBSUELO 2 N -12m Bodegas 69,26
SUBSUELO 2 N -9.85m Gradas 14,11
SUBSUELO 2 N -9.85m Ascensores 9,56
SUBSUELO 2 Variable Circulacidn Peatonal 47,84
SUBSUELO 2 Variable Circulacion vehicular 395,40
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SUBSUELO 2 Variable Muros 1,92
SUBSUELO 2 Variable Ductos 1,85
SUBSUELO1 Variable Parqueaderos exclusivos 360,06
SUBSUELO1 Variable Bodegas 64,33
SUBSUELO1 N -7.05m Gradas 14,11
SUBSUELO1 N -7.05m Ascensores 9,56
SUBSUELO1 Variable Circulacion Peatonal 47,84
SUBSUELO1 Variable Circulacion vehicular 382,90
SUBSUELO1 Variable Muros 1,92
SUBSUELO1 N -7.05m Cuarto de tecnologia 5,74
SUBSUELO1 Variable Ductos 13,54
SUBSUELO 0 Variable Parqueaderos exclusivos 196,14
SUBSUELO 0 Variable Parqueaderos visitas 62,54
SUBSUELO 0 Variable Bodegas 8,38
SUBSUELO 0 N -3.84m Gradas 14,11
SUBSUELO 0 Variable Ascensores 9,56
SUBSUELO 0 Variable Circulacion Peatonal 54,61
SUBSUELO 0 Variable Circulacion vehicular 425,79
SUBSUELO 0 Variable Muros 1,92
SUBSUELO 0 N -4.25m Deposito de basura 8,26
SUBSUELO 0 Variable Ductos 8,54
SUBSUELO 0 N -4.95m Cuarto Gen+trasf+medidores 38,30
EEQ

SUBSUELO 0 N-4.25m Local Comercial 1 71,85
PLANTA BAJA N-0,60m Local 2 87,09
PLANTA BAJA N-0,60m Local 3 90,69
PLANTA BAJA N-0,60m 1A 124,62
PLANTA BAJA N-0,60m Patio Al -

PLANTA BAJA N-0,60m Bafios Comunales 20,62
PLANTA BAJA N-0,60m Vestibulo 53,67
PLANTA BAJA N-0,60m Gimnasio 62,00
PLANTA BAJA N-0,60m Piscina 70,58
PLANTA BAJA N-0,60m Guardiania 6,76
PLANTA BAJA N-0,60m Gradas 12,82
PLANTA BAJA N-0,60m Ascensores 8,65
PLANTA BAJA N-0,60m Circulacion Peatonal 22,12
PLANTA BAJA N-0,60m Ductos 1,94
PLANTA BAJA N-0,60m Patio (retiro lateral) -

PLANTA BAJA N-0,60m Retiro Frontal -

1° PLANTA ALTA N+3.40m 2A 52,44
1° PLANTA ALTA N+3.40m 2B 87,23
1° PLANTA ALTA N+3.40m 2C 139,35
1° PLANTA ALTA N+3.40m 2D 77,12
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1° PLANTA ALTA N+3.40m 2E 68,97
1° PLANTA ALTA N+3.40m Jardinera 18,86
1° PLANTA ALTA N+3.40m Gradas 12,69
1° PLANTA ALTA N+3.40m Ascensores 8,87
1° PLANTA ALTA N+3.40m Circulacion Peatonal 25,80
1° PLANTA ALTA N+3.40m Ductos 1,94
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3A 75,80
2° PLANTA ALTA N+6.60m Terraza 3A 4,00
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3B 92,32
2° PLANTA ALTA N+6.60m Terraza 3B 12,46
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3C 47,43
2° PLANTA ALTA N+6.60m Terraza 3C 6,60
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3D 146,72
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3E 61,33
2° PLANTA ALTA N+6.60m 3F 46,94
2° PLANTA ALTA N+6.60m Gradas 12,66
2° PLANTA ALTA N+6.60m Ascensores 8,87
2° PLANTA ALTA N+6.60m Circulacion Peatonal 25,62
2° PLANTA ALTA N+6.60m Ductos 1,94
3° PLANTA ALTA N+9.80m 4A 75,80
3° PLANTA ALTA N+9.80m Terraza 4A 4,00
3° PLANTA ALTA N+9.80m 4B 92,32
3° PLANTA ALTA N+9.80m Terraza 4B 11,75
3° PLANTA ALTA N+9.80m 3C planta alta 24,13
3° PLANTA ALTA N+9.80m 4D 146,72
3° PLANTA ALTA N+9.80m 4E 61,33
3° PLANTA ALTA N+9.80m 4F 46,94
3° PLANTA ALTA N+9.80m Gradas 12,66
3° PLANTA ALTA N+9.80m Ascensores 8,87
3° PLANTA ALTA N+9.80m Circulacion Peatonal 25,62
3° PLANTA ALTA N+9.80m Ductos 1,94
4° PLANTA ALTA N+13m 5A 83,52
4° PLANTA ALTA N+13m 5B 86,46
4° PLANTA ALTA N+13m Terraza 5B 18,86
4° PLANTA ALTA N+13m 5C 46,94
4° PLANTA ALTA N+13m Terraza 5C 6,91
4° PLANTA ALTA N+13m 5D 140,13
4° PLANTA ALTA N+13m Teeraza 5D 7,80
4° PLANTA ALTA N+13m 5E 61,33
4° PLANTA ALTA N+13m 5F 46,94
4° PLANTA ALTA N+13m Gradas 12,66
4° PLANTA ALTA N+13m Ascensores 8,87
4° PLANTA ALTA N+13m Circulacion Peatonal 25,62
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4° PLANTA ALTA N+13m Ductos 1,94
5° PLANTA ALTA N+16.3m 6A 83,53
5° PLANTA ALTA N+16.3m 6B 86,45
5° PLANTA ALTA N+16.3m Terraza 6B 3,08
5° PLANTA ALTA N+16.3m 5C planta alta 23,51
5° PLANTA ALTA N+16.3m 6C 140,00
5° PLANTA ALTA N+16.3m 6D 61,33
5° PLANTA ALTA N+16.3m 6E 46,94
5° PLANTA ALTA N+16.3m Gradas 12,66
5° PLANTA ALTA N+16.3m Ascensores 8,87
5° PLANTA ALTA N+16.3m Circulacion Peatonal 25,62
5° PLANTA ALTA N+16.3m Ductos 1,94
6° PLANTA ALTA N+19.40m TA 75,80
6° PLANTA ALTA N+19.40m |Terraza 7A 4,00
6° PLANTA ALTA N+19.40m 7B 95,70
6° PLANTA ALTA N+19.40m |Terraza 7B 9,08
6° PLANTA ALTA N+19.40m 7C 47,37
6° PLANTA ALTA N+19.40m Terraza 7C 6,60
6° PLANTA ALTA N+19.40m 7D 147,29
6° PLANTA ALTA N+19.40m 7E 61,33
6° PLANTA ALTA N+19.40m TF 46,94
6° PLANTA ALTA N+19.40m Gradas 12,66
6° PLANTA ALTA N+19.40m | Ascensores 8,87
6° PLANTA ALTA N+19.40m | Circulacion Peatonal 25,62
6° PLANTA ALTA N+19.40m Ductos 1,94
7° PLANTA ALTA N+22.60m 8A 79,80
7° PLANTA ALTA N+22.60m 8B 95,70
7° PLANTA ALTA Terraza 8B 8,37
7° PLANTA ALTA N+22.60m 7C 24,13
7° PLANTA ALTA N+22.60m 8C 147,29
7° PLANTA ALTA N+22.60m 8D 61,33
7° PLANTA ALTA N+22.60m 8E 46,94
7° PLANTA ALTA Gradas 12,66
7° PLANTA ALTA Ascensores 8,87
7° PLANTA ALTA Circulacion Peatonal 25,62
7° PLANTA ALTA Ductos 1,94
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9A 79,65
8° PLANTA ALTA N+25.80m Terraza 9A 3,73
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9B 86,46
8° PLANTA ALTA N+25.80m Terraza 9B 18,86
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9C 46,94
8° PLANTA ALTA N+25.80m Terraza 9C 6,91
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9D 140,13
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8° PLANTA ALTA N+25.80m Terraza 9D 7,80
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9E 61,33
8° PLANTA ALTA N+25.80m 9F 46,94
8° PLANTA ALTA N+25.80m Gradas 12,66
8° PLANTA ALTA N+25.80m | Ascensores 8,87
8° PLANTA ALTA N+25.80m Circulacion Peatonal 25,62
8° PLANTA ALTA N+25.80m Ductos 1,94
9° PLANTA ALTA N+29m 10A 79,65
9° PLANTA ALTA N+29m Terraza 10A 3,73
9° PLANTA ALTA N+29m 10B 86,45
9° PLANTA ALTA N+29m Terraza 10B 3,08
9° PLANTA ALTA N+29m 9C 23,51
9° PLANTA ALTA N+29m 10C 140,00
9° PLANTA ALTA N+29m 10D 61,33
9° PLANTA ALTA N+29m 10E 46,94
9° PLANTA ALTA N+29m Gradas 12,66
9° PLANTA ALTA N+29m Ascensores 8,87
9° PLANTA ALTA N+29m Circulacion Peatonal 25,62
9° PLANTA ALTA N+29m Ductos 1,94
TERRAZA N +32,20m | Bafios Comunales 10,83
TERRAZA N +32,20m | Sala de Coopropietarios 57,62
TERRAZA N +32,20m | Oficina de Administracion 12,10
TERRAZA N +32,20m | Gradas 12,66
TERRAZA N +32,20m | Ascensores 9,35
TERRAZA N +32,20m | Circulacion Peatonal 14,10
TERRAZA N +32,20m | Area Recreativa comunales -

TERRAZA N +32,20m | Secaderos de ropa comunal -

TERRAZA N +32,20m | Ductos 2,51
MAQUINAS N +35,20m | Cuarto de bombas de agua 45,78
TOTALES 8.627,37

Tabla 146 Cuadro de Areas Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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5.4.4.2 Cuadro resumen de areas

Bruta 9670 m2
Util P. Baja 302 m2
Util Total 5353 m2
COS P. Baja 33%
COS Total 591 %
Area Abierta a Enajenar 86 m2

Tabla 147Resumen de Areas Elaborado por ANA COBO

5.4.4.3 Coeficiente de ocupacion de suelo en planta baja (COS PB)

La concepcion arquitecténica del edificio buscar dar calidad de vida y confort
a través de una calidad espacial que en ciertas partes significa sacrificar el uso del
suelo lo cual se ve reflejado en el Coeficiente de Ocupacion del suelo en planta baja
el cual segun ordenanza permite un 50% y que al momento se esta utilizando un
33,40%

5.4.5 Coeficiente de ocupacion de suelo total (COS Total)

El aprovechamiento de uso de suelo en general esta utilizado al maximo, tal
es asi que se obtuvo el permiso de acuerdo al ZUAE descrito anteriormente de tal
forma que segun ordenanza tenemos 400% de Coeficiente de Ocupacion de Suelo
Total mas dos pisos adquiridos tenemos un 500%, al momento el proyecto se

desarrolla con un COS TOTAL del 492% lo cual nos muestra una explotacion alta.

5.4.6 Comparativo de Area computable vs. Area no computable

5.4.7 Comparativo de Area (til vs. Area Bruta

Comparativo de areas
Bruta 8628,35 m2
Util Total 4454,06 m2

Tabla 148 Comparativo Area (til vs. Area Bruta Elaborado por Ana
El area util proyectada corresponde a un 51% del area bruta contabilizada,

aunqgue es un factor bastante alto es necesario disgregar el comparativo entre areas

vendibles, comunales exteriores como lo haremos mas adelante.



152

Areas

Util Total
34%

Bruta
66%

m Bruta = Util Total

Tabla 149 Comparativo Area (til vs. Area Bruta Elaborado por AnCOBO

5.4.8 Area comunal vs. Area vendible

Area Comunal vs. Area Util

m Areas comunales ® Area Util

Tabla 150 Comparativo Area (til vs. Area Comunal Elaborado por Ana
El &rea comunal representa un 20% del &rea vendible lo cual nos servira para

entender la incidencia de costo de construccion del area comunal sobre e costo por
m2 de construccion de area vendible.
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5.4.9 Areas de circulacién vs. Area Util

Circulacion Vs. Area Util
Util Total 4454,06 m2
Circulacion 540 m2

Tabla 151 Comparativo Area (til vs. Area de Circulacion Elaborado por ANA COBO

Area util vs. Circulacion

m Util Total = Circulacién 12%

Tabla 152 Comparativo Area (til vs. Area de Circulacion Elaborado por ANA COBO

5.4.10 Areas de (til vs. Area en subsuelos (no computable)

Area bruta vs. subsuelos (no computable)
Util Total 8628,35 m2
Subsuelos 3271,49 m2
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Area util vs. subsuelos (no computable)

m Util Bruta = Subsuelos 38%

Tabla 153 Comparativo Area Util vs. Area de Subsuelos Elaborado por ANA COBO

El area de subsuelos representa un 38% del area bruta a construir lo que
representa un factor bastante alto ya que son 3,5 subsuelos vs. 10 pisos sobre

rasante.

5.4.11 Fachadas

Existe un alto aprovechamiento en las fachadas tanto por el factor de
iluminacién y la necesidad de aprovechamiento de vista al volcan Pichincha como por
parte del disefio; de tal forma que en las fachadas hacia las calles se manejan
ventanales piso techo y hacia las otras fachadas donde los linderos son edificios

tenemos un uso del 50% para ofrecer mayor privacidad a los usuarios.

5.5 Concepcidon Técnica

5.5.1 Diseio estructural

La estructura esta disefiada bajo el Codigo Ecuatoriano de la Construccion
CEC 2002 y la Norma Ecuatoriana de la Construccion 11 (NEC11) en vigencia
aprobada en el afio 2014. Se resuelve bajo el concepto de hormigén y acero de
refuerzo de 4200Kg/cm2 en todos los elementos estructurales; desde cimentacion,
columnas vigas y losas; ademas se utilizan en los volados losas macizas con

alivianamiento interno.
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5.5.1.1 Mamposteria de ladrillo

Se esté utilizando ladrillo perforado con dimensiones de 14x29x8cm y se
construird de forma estructural por lo que cada 60cm verticalmente tenemos un
refuerzo de acero y verticalmente cada 1m tenemos ladrillos rellenos con mortero y
una varilla de acero ara dar rigidez; detalle realizado ademas porque la altura a cubrir
es de 6,10m.

Tabla 154 Mamposteri de Ladrillo

5.5.1.2 Losa maciza

Los volados de las losas superiores 0,30m esta construida por una capa de
7,5cm hormigdn y malla de acero; una capa de 15cm de espuma flex (alivianamiento)
y una capa de 7,5cm de mmm hormigén y malla de acero.

5.5.2 Suplementos especiales
Jardines verticales

Jardineras sobre losa
Calentamiento de agua con paneles solares

Calentamiento de agua con bomba de calor
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5.6 Especificaciones técnicas

5.6.1 Estructura
La estructura es de hormigén armado tenemos plintos, muros en subsuelos,
losas y vigas de hormigdn con resistencia de 240Kg/cm2, columnas y diafragmas de

hormigon con resistencia de 280Kg/cm2

5.6.2 Contrapiso
Los contrapiso sera construido con adoquin d 30x60cm de 8cm de espesor
con una resistencia de 420Kg/cmz2, sobre un suelo compactado, geotextil, y una cama

de arena

Tabla 155 Adoquin Fuente: Hormipisos

5.6.3 Mamposteria

Mamposteria de bloque vibroprensado o ladrillo de 15cm de espesor para
divisiones de departamentos y paredes exteriores y para divisiones internas de
departamentos bloque vibroprensado o ladrillo de 10cm de ancho y se utilizara una

mezcla de mortero proporciéon 3-1 (3 de arenay una de cemento portland).

Mamposteria de tipo estructural con reforzamiento de acero vertical cada 1,5m

y horizontal cada 0,60m.

5.6.4 Escaleras de emergencia
Hormigon de resistencia de 240Kg/cm2 con terminado de alisado fino con

franjas antideslizantes y bordes de tubo metalico para evitar quiebres de los bordes.

5.6.5 Zonade subsuelos
Pisos de hormigdn alisado con endurecedor de cuarzo con 3kg/m2.

5.6.6 Zonas exteriores
Piedra rustica martilinada de 2cm sobre losa de hormigén armado.
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5.6.7 Zonas comunales

5.6.7.1 Pisos

Porcelanato en zonas humedas y en salén comunal.

Gimnasio con piso de caucho para amortiguamiento de las actividades de

acuerdo a recomendacion de los expertos.
Jardin de yoga con césped sintético

Terraza con varios materiales como césped sintético, gravilla o coco picado

de acuerdo al disefio.

5.6.7.2 Acabado de paredes

Estructura en hormigon visto.

Paredes de mamposteria de bloque visto con media cafia en hall de

ascensores.

Mamposteria en escaleras de emergencia enlucidas y pintadas con 3 manos

de pintura de vinil acrilica.
Ceramica en areas humedas como piscina y area de juegos de nifios.

Areas generales enlucido y pintado con 3 manos de pintura de vinil acrilica

con detalles de madera o de metal dependiendo del disefio.

5.6.7.3 Acabado en paredes exteriores

Bloque vibroprensado de 19x29x20 de color negro visto con media cafa.
Ladrillo 14x29x8cm visto con media cafa.
Estructura de hormigon visto

Mamposteria de bloque enlucida y pintada 3 manos con pintura para

exteriores tipo grafiado o chafado.

5.6.7.4 Tumbados
Losas alivianadas pintadas con pintura de vinil acrilica para interiores y

detalles con cielo falso de drywall para iluminacion.
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5.6.7.5 Departamentos
5.6.7.5.1 Pisos
Area social: piso de madera de ingenieria de 12mm color Roble de instalacion

tipo flotante.
Bafios: porcelanato negro de 40x40cm.
Cocinas: porcelanto gris 60x40cm.

5.6.7.5.2 Acabado de paredes
Paredes de mamposteria de blogue o ladrillo visto dependiendo el disefio.
Mamposteria: enlucido y pintado con 3 manos de pintura de vinil acrilica.
Bafios: ceramica 30x60cm color negro.
Backsplash: cuarzo color blanco.
5.6.7.5.3 Tumbados
Los tumbados seran terminados en drywall con decoraciones en el area social
e instalaciones para luces (iluminacién no proporcionada por el constructor) con 3

manos de pintura de vinil acrilica para interiores.
Locales comerciales

5.6.7.5.4 Pisos

Local comercial: porcelanto gris 60x40cm.

Bafios: porcelanato negro de 40x40cm.

Acabado de paredes

Mamposteria: enlucido y pintado con 3 manos de pintura de vinil acrilica.
Bafios: ceramica 30x60cm color negro.

5.6.7.5.5 Tumbados
Los tumbados seran terminados en drywall con decoraciones en el area social
e instalaciones para luces (iluminacién no proporcionada por el constructor) con 3

manos de pintura de vinil acrilica para interiores.

5.6.7.6 Ventaneria
Ventaneria con perfiles de aluminio color negro y vidrio laminado de 6mm color

gris claro.
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5.6.7.7 Puertas
Ingreso principal al departamento blindado de seguridad con 6 puntos

terminados en color madera.

Las puertas tipo tamboradas de MDF y enchapadas en color roble; sélo con

marco.

5.6.7.8 Cerraduras

Dormitorios: llave boton nacionales con manija.
Bafios: cerradura para bafio con manija

5.6.7.9 Muebles de madera
5.6.7.9.1 Muebles de cocina

Muebles bajos y altos termolaminados con estructura de triplex.

Meson de cuarzo color blanco.

5.6.7.9.2 Muebles de bafio
Muebles al aire termolaminados con estructura de triplex.

MesoOn de cuarzo color gris.

5.6.7.9.3 Closets
Muebles con estructura de triplex y terminados en melaminico; puertas

exteriores enchapadas de madera.

5.6.7.9.4 Piezas sanitarias y griferias

Griferia es de marca FV tipo Scala cruz de lujo o similar.

Lavabos se colocara griferia de 8.

Bafios master se colocard mezcladora con ducha tipo teléfono (con opcion de
tina).

Bafios completos adicionales se colocard mezcladora con ducha.

El fregadero de cocina sera de acero inoxidable importado o porcelana fria
con dos pozos sin escurridera.

Las piezas sanitarias seran de marca FV, Edesa, o similar.

Los inodoros son de doble descarga de color blanco.

Los lavabos del bafio compartido, master seran del tipo empotrable sobre un

mueble con meson de cuarzo; los bafios sociales tendran lavabo de pedestal.
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Todos los bafios tendran sus respectivos accesorios. Las cortinas de bafio y
mamparas de vidrio se instalardn bajo pedido del cliente.
5.6.7.9.5 Impermeabilizacion

Impermeabilizacion con un sistema elastomérico acrilico.

5.6.7.10 Disefio eléctrico

Seran terminadas con piezas marca Veto Luminoso o similar con luz piloto en
los interruptores, con el cableado completo listo para colocar las luminarias. Todos
los toma corrientes tendran conexion a tierra. Punto de cit6fono en cada

departamento.

5.6.7.11 Disefio electrénico

Los departamentos tendran puntos para la instalacion de television por cable
al igual que una red inaldmbrica de Internet (servicios a ser contratados a futuro en
decision del condominio).
5.6.7.12 Disefio telefénico

Cada departamento tendra instalaciones telefonicas y el edificio contara con
la acometida completa y aprobada por CNT.
5.6.7.13 Disefio Mecanico

Extraccion de aire para los locales comerciales y Sistema de presurizacion de

acuerdo a requerimientos de bomberos.

5.6.7.14 Disefio Hidrosanitario

5.6.7.14.1 Red agua potable fria

Red de agua potable construida con materia de cobre.

5.6.7.14.2 Red agua potable caliente
La red de agua potable caliente posee un sistema de recirculacion en materia

de termofusion para mantener la temperatura.

5.6.7.14.3 Red de aguas servidas

Red de desagues con material de PVC Con dos salidas a la red publica.

5.6.7.15 Ascensor
2 ascensores marca Mitsubishi capacidad para 10 personas ada uno con una

velocidad de 105m/min.
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5.6.7.16 Piscina
Piscina para adultos con una dimension de 8x2.8m y 1.1m de altura con
sistema de nado contracorriente y calentamiento de agua con sistema de paneles

solares.

5.6.7.17 Gimnasio

Gimnasio equipado con maquinas.

5.6.7.18 Play kids
Zona de juego con agua para nifilos mediante tuberias y bridas que se abren

y activan chorros de agua en diferentes lugares.

5.6.7.19 Terrazay sala comunal

Pisos con porcelanato paredes con enlucido y pintado.
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5.7 Planos arquitectonicos

5.7.1 Subsuelo 2 Nivel variable
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Tabla 156 Plano Arquitecténico Subsuelo 2 Fuente:Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA
COBO
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5.7.2 Planta baja N. -0.60m
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Tabla 157 Plano Arquitectonico Planta Baja Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por:
ANA COBO



5.7.3 Piso P2 N. +3.40m

m |

TiiEg
1

1 i
|
|
|
|
|
|
|
g 12 : :
‘a _ I
;B )
5_
J -
= 1;
ﬂh“ ]
.
& [

164

o

‘4 {angh

{-TI|

By o E

B <l
‘PQ‘ Nivel +3,40m ‘ ~

Cuzi:oid

Plano Arquitectdnico Piso 2 Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA COBO
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5.7.4 Piso P3 N. +6.60m
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Tabla 158 Plano Arquitectonico Piso 3 Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA
COBO
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5.7.5 Piso P4 N. +9.80m
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Tabla 159 Plano Arquitectonico Piso 4 Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA
COBO



5.7.6 Terraza N. +32.20m
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Conclusiones

El Edificio Aura es una forma muy distinta de vivir, que nace del imaginar y

crear espacios que den valor a las experiencias del usuario en el mundo fisico

El Proyecto esta destinado para familias y empresarios con una vision
globalizada, una vision de vida inteligente y elegante que buscan inspiracion y un

refugio dentro de la gran ciudad.

Disefiados bajo un concepto vanguardistas; “Aura” maneja espacios limpios
con lineas rectas, creativos y con contrastes. El proyecto cuenta con Studio
Apartments, Suites, y departamentos de dos y tres dormitorios. Son 10 pisos de altura
en la Zona de la Gonzélez Suarez, privilegiada por su ubicacion y por la visual del

proyecto sobre la ciudad de Quito.

Caracterizado por la experiencia y el profesionalismo de la Constructora
Alvarez Bravo “Aura”’ es consciente de la necesidad de proporcionar herramientas
tecnoldgicas y arquitectonicas para satisfacer las exigencias en materia de servicios,

seguridad, calidad, funcionalidad y sustentabilidad de sus residentes y de su entorno.

La propuesta arquitectonica es “La experiencia del usuario”. El disefio
arquitectonico resalta el valor cinematografico como herramienta para la
experimentacion espacial. La utilizacion de materiales como el hormigdon armado, la
piedra, texturas, metal y vidrio le dan un sentimiento industrial al disefio que se ve
contrastado con madera, espejos, telas, luz, sombra que despiertan un sentimiento de

calidez y creatividad.
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5.8 Viabilidad

Variable Concepto VIABILIDAD
INFORME DE | El proyecto ha sido disefiado de acuerdo a la
REGULACION ordenanza cumpliendo todos los requerimientos y
METROPOLITANOA normativas establecidos

Disefio arquitectdnico

El disefio se ha estructurado de tal forma de dar
comodidad a nuestros clientes proporcionando

disefio y funcionalidad al mismo tiempo.

Aprovechamiento al maximo de las fachadas para
obtener iluminacién y ventilacién natural en la

mayor parte de los espacios; con el fin de mejorar

Asoleamiento y|la calidad de vida y optimizar los recursos
ventilacion naturales.

Cumplen la ordenanza y los estandares
Areas arquitecténicos.

Disefio vanguardista que significa un atractivo para

el cliente, cada espacio es pensado y disefiado
Estética para creo una calidad espacial importante.

Funcionalidad

Ademas de proveer un disefio agradable y
confortable, la parte funcional es uno de los

estandares

Innovacion

El edificio utiliza nuevos sistemas de calentamiento
de agua; ademas pretende ser un icono del disefio
por tanto la materialidad es una parte importante

para el redescubrimiento de cada espacio

|
|
 §
 §
1
1
1)
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6 Analisis de Costos

El analisis de costos estad constituido por la distribucion de los recursos
necesarios para llevar a cabo el proyecto, tomando en cuenta las fases del proyecto
de planificacion, construccién y comercializacion. El proceso de andlisis de costos se
hara mediante la division de los mismos en costos directos, costos indirectos y la
incidencia del costo del terreno dentro del costo total. Finalmente, concatenaremos
los costos al presupuesto y este a un flujo con el cronograma valorado para empezar

a entender el ciclo del proyecto desde el punto de vista econémico.

6.1 Objetivos

N\

Valorar la incidencia de los costos directos e indirectos vs. los costos
totales.

\

. Estudiar la incidencia del costo del terreno en los costos totales.

\

Plantear el presupuesto del proyecto y estudiar los
componentes del mismo para entender su influencia en el

. costo total

Determinar los flujos de gastos de acuerdo al cronograma
valorado

[

. Conocer el impacto del costo del producto

A

Entender la sencibilidad a la que se expone el proyecto desde el punto de
vista de costos

/

Tabla 161 Objetivos de Costos Elaborado por ANA COBO
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6.2 Metodologia

4 7 ANALISIS
(T
| CosTOs g

ncidencia de N 4 _
Costo total ¥ f Cronograma

. porma2 drea ) Valorado

r Costos

. parcialesvs.}
\-\ Aumulados /4

FLUJO DE
EGRESOS

i( Presupuesto

\
\
\

Tabla 162 Metodologia Andlisis de Costos Elaborado por ANA COBO

El costo del proyecto a desarrollar es otro de los factores que representan una
parte importante dentro del éxito o el fracaso del desarrollo de un pan de negocios por
lo que un andlisis detallado del mismo se convierte en un paso fundamental para poder
entender la sensibilidad a la que se ve afectado por el cambio que pueda ocurrir 0 no
en este capitulo y porque cada toma de decisiones se vera reflejada directamente en

los costos también.



172

6.3 Sintesis de costos

Dentro de los componentes de los costos de un proyecto tenemos el costo del
terreno, los costos directos y los indirectos; los cuales nos serviran para poder llevar
a cabo un flujo de gastos y entender como estos influyen a lo largo del curso del

proyecto.

e Costos directos: Son aquellos que influyen directamente en la obtencién del
producto; es decir, en el caso del proyecto inmobiliario son los gastos en los
gue se incurre para la construccion del elemento; materiales fijos como el
acero, cemento, bloques, acabados, etc.

e Costos indirectos: son los costos que afectan externamente en el proceso
productivo en el caso de los proyectos inmobiliarios tenemos; costos

administrativos, legales, comercializacion, publicidad, entre otros.

COSTO DEL TERRENO 1.620.750,00 L]  26%
COSTOS INDIRECTOS 635.885,87 [ 10%
COSTOS DIRECTOS 3.888.387,08 [ 163%
COSTOS TOTALES 6.145.022,95

Tabla 163 Resumen de Costos Fuente: Constructora Alvarez Bravo Elaborado por: ANA COBO

El costo con mayor incidencia es el costo directo del proyecto el cual
representa las dos terceras partes del costo total; mientras la tercera parte de los
costos es ocupada por el terreno en su mayoria con una participacion del 26% y los
costos indirectos con un 10%.
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Costos Totales Edificio Aura

COSTO DEL
TERRENO
27%

COSTOS
INDIRECTOS
10%

COSTOS DIRECTOS
63%

m COSTO DEL TERRENO m COSTOS INDIRECTOS COSTOS DIRECTOS

Tabla 164 Resumen de Costos Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA COBO

6.3.1 Costo del Terreno
La incidencia del costo del terreno es uno de los elementos de analisis
principal ya que este sera una ventaja o una desventaja dentro del plan de negocio a

desarrollar. El costo del terreno representa un 26% de los costos totales.

El terreno tiene un area de 900m2 y fue comprado en enero del afio 2014 a un

precio igual a USD 1.551.00 délares americanos.

DESCRIPCION  AREA (m2) VALOR (USD) PRECIO/m2
TERRENO 900,00 1.551.000 1.723,33

1.800,83

Tabla 165 Resumen de Costos Fuente: Alvarez Bravo Elaborado por: ANA COBO
6.3.2 Analisis de acuerdo al costo del mercado
6.3.2.1 Calculo por el Método Residual

Le método residual es una forma de valoracion del suelo mediante el cual
podemos encontrar el alfa del terreno; es decir, cual es la incidencia del costo del
terreno sobre la edificabilidad que nos permite 0 que nosotros queremos edificar.
Consiste en calcular el valor del inmueble con la construccion finalizada y restarle los

gastos en los que hay que incurrir para que el inmueble llegue a ese estado.

Para llevar a cabo este método realizaremos el siguiente proceso:
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e Obtendremos los datos del IRM referentes al terreno

TERRENO EDF. AURA
AREA DEL TERRENO 900 m2

COS PB 50 %
COS TOTAL 400 %
NUMERO DE PISOS 8 PISOS

Tabla 166 Costos del Terreno Fuente: IRM Elaborado por: ANA COBO

e Tomaremos los costos referenciales de venta deducidos del capitulo de oferta
anteriormente estudiado donde tenemos que el precio promedio de venta esta
en USD 1794 ddlares americanos por metro cuadrado

COMPARABLE PRECIO/m2
PROYECTO PRECIO VENTA
Sorelina
Ma%Bec
Kiev

Avenir
Alfil
Bezier

Homu
Zurich

PROMEDIO 1794

Tabla 167 Comparable de Precios Elaborado por: ANA COBO

El factor alfa definido anteriormente es de 11,5% tomando en cuenta para este
tipo de proyectos lo recomendable es que este factor se encuentre en un rango del
10-12%. En la tabla a continuacion observaremos el calculo del valor del terreno
mediante el método residual el cual nos recomienda que el costo por m2 deberia estar
en un rango de USD 1042 a USD 1250 ddlares americanos/m2.
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COSTO DEL TERRENO MEDIANTE METODO RESIDUAL

UBICACION: Av. La Coruiia y Calle Alberto Mena SIN ZUAE CON ZUAE

Area del Terreno (m2) 900 900
COS PB (%) 50 50
COS TOTAL (%) 400 400
NUMERO DE PISOS 8 10
SUBSUELOS 3,5 3,5
PRECIO PROMEDIO DPTOS 1.794,00 1.794,00
PRECIO VENTA LOCAL COMERCIAL 2.000,00 2.000,00
PRECIO DE ESTACIONAMIENTOS 10.000,00 10.000,00
ALFA 1 10% 10%
ALFA 2 12% 12%
AREA DE VENTA DE DEPARTAMENTOS 3500 4500
AREA DE VENTA LOCALES COMERCIALES 250 250
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 81 81
VALOR DE VENTA TOTAL DPTOS. $ 6.279.000,00 S 8.073.000,00
VALOR DE VENTA TOTAL LOCALES COMERCIALES $  499.280,00 $  499.280,00
VALOR DE VENTA TOTAL ESTACIONAMIENTOS $  810.000,00 S  810.000,00
VALOR DE VENTA TOTAL DEL PROYECTO $ 7.588.280,00 $ 9.382.280,00
VALOR TERRENO (m2) alfa 1 $ 758.828,00 S  938.228,00
VALOR TERRENO (m2) alfa 2 $ 910.593,60 S 1.125.873,60

S

VALOR TOTAL TERRENO (USD) 834.710,80 S 1.032.050,80

VALOR TERRENO (USD/m2) S 927,46 $ 1.146,72

Tabla 168 Método Residual Elaborado por: ANA COBO

En conclusién el costo maximo del terreno que deberia pagarse es de
1.032.00 lo que quiere decir USD1.146 USD/ m2; sin embargo, el costo real pagado
por el terreno fue de 1800USD/m2 incluido el pago del ZUAE lo que quiere decir que
existe un incremento de casi el 60% indice que puede hacer que el proyecto sea muy

sensible a variaciones de costos.

6.3.2.2 Incidencia del costo del terreno sobre los costos totales

Segun el método residual el costo del terreno dispuesto a absorber sin afectar
la viabilidad econdémica del proyecto es de 232USD/m2 tomando en cuenta el area util
del proyecto arquitecténico antes analizado; sin embargo, la incidencia del costo del
terreno en el costo total por m2 es de 364 lo que significa un 60% sobre lo
recomendado, factor que sera alto impacto dentro de la generacion del plan de

negocios.
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VALOR TOTAL TERRENO SEGUN METODO RESIDUAL (USD) 1.032.050,80

VALOR TOTAL DEL TERRENO 1.620.750,00

Area util 4.456

Tabla 169 Comparable de Terreno Elaborado por: ANA COBO

COSTO DEL TERRENO POR M2 UTIL

400
350
300
250
200
150
100

50

METODO RESIDUAL REAL

B USD

Tabla 170 Método Residual vs. Costo Real Terreno Elaborado por: ANA COBO

6.4 Detalle de costos

Mediante el presupuesto general del proyecto podremos ver los capitulos que
generan mayor impacto dentro de la obra y en los cuales tendremos que tener un

control sustancial de los mismos.

El capitulo con mayor incidencia es la obra gris la cual incluye todo lo
relacionado a estructura y mamposterias y corresponde un 20% del costo total y en
segundo orden de importancia tenemos todo lo relacionado con acabado lo cual esta

reflejado en el presupuesto es un 15%.



177

Costo terreno Total $ 162075000 [EER

Area util 4.456 m2
Incidencia en costo/m2 364 USD/m2

Costos directos Total S 3.888.387,08
Incidencia en costo/m2 873 USD/m2
Total (USD) Incidencia Incidencia/costo

Gastos preliminares 111.563,08 l 1,80%

Obra Gris-General 1.276.000,00 [INGD, 63%

Mano de Obra 745.400,00 [ 12,05%

964.500,00 [N  15,60%

112.000,00 [ 1,81%
314.000,00 [ 5,08%
364.924,00 [ 5,90%

Costos indirectos 674.885,87
Incidencia en area util/m2 151 USD/m2
Gastos Operacionales 512.904,00 -
Mercadeo y publicidad 65.180,00 1
Estudios Preliminares 19.083,87 |
[CERCEEIES 77.718,00 l

Costos Totales $ 6.184.022,95

Tabla 171 Detalle de Costos Fuente Constructora Alvarez Bravo Elaborado por ANA COBO

Dentro de los costos indirectos el mas influyente concierne a un 8% de los

gastos operacionales; es decir, el overhead de la empresa.

6.4.1 Costos Directos

PRESUPUESTO EDIFICIO AURA

Precios referenciales ENERO/2015

Costos directos Total $ 3.888.387,08
Incidencia en costo/m2 873 USD/m2
Total (USD) Incidencia Incidencia/costo

Gastos preliminares 111.563,08 l 1,80%

Obra Gris-General 1.276.000,00 _,63%

Mano de Obra 745.400,00 [N 12,05%

Acabados 964.500,00 I 15,60%

Mobiliario 112.000,00 |l 1,81%
314.000,00 [ 5,08%
364.924,00 [ 5,90%

Tabla 172 Costos Directos Elaborado por: ANA COBO



COSTOS DIRETOS S 3.888.387

COSTOS DIRECTOS e —————
Gastos preliminares -3%
Obra Gris-General e ———
MANO DE OBRA gl
Acabados Lo
Muebles -3%
Equipos &
Otros %

W INCIDENCIA  m COSTOS DIRECTOS

Tabla 173 Resumen Costos Directos Elaborado por: ANA COBO

COSTOS DIRECTOS

Gastos preliminares;
5111.563 08 Otros; 5364924,00

Equipos;
3

Obra Gris-General;
$1.276.000,00

Acabados;
$964.500,00

MANO DE OBRA ;
$745.400,00

$314.000,00
‘ Muebles;
$112.000,00

178

= Otros m Equipos = Muebles m Acabados = MANO DE OBRA = Obra Gris-General m Gastos preliminares

Tabla 174 Incidencia de Costos Directos Elaborado por: ANA COBO

EL rubro con mayor incidencia es la obra gris 33% y los acabados con un 22%;

los otros rubros representan bajo impacto dentro de los costos directos
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6.4.1.1 Obragris vs. Acabados

OBRA GRIS VS. ACABADOS

120%
100%
80%
60%
40%
- -
0% .
Acabados Obra Gris-General COSTOS DIRECTOS
= [INCIDENCIA 25% 33% 100%
= COSTOS DIRECTOS $964.500,00 $1.276.000,00 $3.888.387,08

= [NCIDENCIA = COSTOS DIRECTOS

Tabla 175 Obra Gris vs. Acabados Elaborado por: ANA COBO

La obra gris la cual incluye estructura y albafiileria corresponde la tercera parte
de los costos directos y si a esto le sumamos los acabados tenemos mas del 50% de

los costos directos.

6.4.2 Costos Indirectos

PRESUPUESTO EDIFICIO AURA

Precios referenciales ENERO/2015

Costos indirectos Total $ 674.885,87
Incidencia en area util/m2 151 USD/m2

Gastos Operacionales 512.904,00 -

Mercadeo y publicidad 65.180,00 |

Estudios Preliminares 19.083,87 |
[CERCEEEIES 77.718,00 l

Tabla 176Resumen Costos Indirectos Elaborado por: ANA COBO
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COSTOS INDIRETOS S 674.885

o)
COSTOS INDIRECTOS b

0
Estudios Preliminares .P’A’

0,
Mercadeo y publicidad %’
Gastos Operacionales /6%
12%

Gastos legales

B INCIDENCIA  m COSTOS INDIRECTOS

Tabla 177 Comparativo costos Indirectos Tabla 178 Elaborado por: ANA COBO

COSTOS INDIRECTOS

Estudios
Mercadeo y Preliminares;
publicidad; — @ $19.083,87
$65.180,00
Gastos...
Gastos
Operacionales
; $512.904,00
= Gastos legales m Gastos Operacionales

= Mercadeo y publicidad = Estudios Preliminares

Incidencia de Costos Indirectos Tabla 179 Elaborado por: ANA COBO

Deducimos de los graficos que los gastos operacionales en donde estan
incluidos la direccion técnica y la construccién representan el 76% de los costos
indirectos; siendo estos factores de gran importancia por ser las tres cuartas partes
de este rubro.

6.4.3 Indicadores

Costos Totales Total $ 6.184.022,95
Incidencia en area util/m2 1.388 USD/m2

Tabla 180 Costos Totales por m2 Elaborado por ANA COBO
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6.4.3.1 Impacto de costo directo por m2 area util

Costos directos  Total $ 3.888.387,08
Incidencia en costo/m?2 873 USD/m2

Tabla 181 Costos Directos por m2 Elaborado por: ANA COBO
6.4.3.2 Impacto de costo indirecto por m2 area util

Costos indirectos Total S 674.885,87
Incidencia en area util/m2 151 USD/m2

Tabla 182Costos Indirectos por m2 Elaborado por: ANA COBO

6.4.3.3 Desglose de Costos por m2 de construccién

COSTOS EDIFICIO AURA usD INCIDENCIA
COSTO DEL TERRENO 364 L]  26%
COSTOS INDIRECTOS 151 [ 11%
COSTOS DIRECTOS 871 [ le3%
COSTOS TOTALES 1.386

Tabla 183 Desglose de Costos por m2 Elaborado por: ANA COBO
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6.5 Cronograma del proyecto

Después de entender cOmo se constituyen los costos es necesario relacionar estos elementos con las actividades y
otorgarles tiempos para poder seguir dando forma a nuestro plan de proyecto, por lo que realizaremos un cronograma del proyecto

en base a sus fases y 0s costos que estas demandan.

6.5.1 Fases del proyecto

Planificacion

Promocion

Ejecucion (Construccién)

Entrega

Tabla 184 Fases del Proyecto Elaborado por ANA COBO

El plan de negocios del Edificio Aura se organiza de la siguiente manera:

~ oct-14
© nov-14
© dic-14

(o}
-
Q
i}
-
0
o
o
-
w
[a]
0
W
)
S
'8

Tabla 185 Fases del Proyecto Elaborado por: ANA COBO
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6.5.1.1 Planificacion

Dentro de esta fase nos encargaremos de la pre-factibilidad del proyecto tanto
econdémica como técnica; se comprara el lote, y se realizaran los estudios para poder
proceder con los disefios preliminares tanto de la arquitectura como de las otras

ingenierias.

6.5.1.2 Ejecucién
Se inicia la construccion del proyecto tomando en cuenta el derrocamiento del

edificio implantado en el terreno para continuar con las actividades propias de la obra.

6.5.1.3 Promocidn y ventas
Actividades para dar a conocer el proyecto a los posibles y proceso de
comercializacién de los productos; esta fase comprende un tiempo antes de iniciar

construccion y se prolonga durante la misma.

6.5.1.4 Entregay fin del proyecto
Finalmente, la accion para dar por terminado el proyecto es la fase de entrega
donde se concluirdn todas las relaciones legales con los clientes, se cancela la

totalidad del inmueble y se obtiene el permiso de habitabilidad.
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6.6 Cronograma de inversiones

Dentro de este capitulo detallaremos los lapsos de las inversiones requeridas de acuerdo al avance del ciclo del proyecto y

en especial del proceso de construccion de proyecto en si mismo tiempo que para el Edificio Aura se ha establecido en 24 meses.

(%]
w
z
o
@
o
w
>
4
w
=)
<
=
<
o
0]
o
2
o
o
Q

FECHA

w jun-14

1n
<
IS
)
£
14

MES 0

TERREND - . // .\ /// /' /| /| | | | | | ||| | | | | | |

OBRAS PRELIMINARES
MOVIMIENTO DE

INSTALACIONES
ELECTRICAS
INSTALACIONES
SANITARIAS
INSTALACIONES
INCENDIOS
AUTOMATIZACION

26 27 28 29 30

24 25 26 27 28 29

GASTOS LEGALES 19 20 21 22 23 24 25 26

Tabla 186 Cronograma de Inversiones Elaborado por: ANA COBO
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6.6.1.1 Cronograma valorado de obra

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Costos terreno
Costo terreno 1.551.000 1.551.000
Costo 2 pisos 69.750 69.750
Gastos administrativos 478.284 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943
Gastos de ventas 34.620 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154
Mercadeo y publicidad 65.180 5.180 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 4.000
Estudios Preliminares 20.264 20.264 - - - - - - - - - - - - -
Gastos legales 77.718 g 18.385 667 667 667 667 667 667 667 667 667 667 667 667 667
Gastos preliminares 111.563 41.565 23.333 23.333 23.333 - - - - - - - - -
Obra Gris-General 1.283.000 30.843 34.743 43.559 46.490 46.490 49.290 64.790 114.347 135.900 135.900 135.382 112.882 112.882 89.662
MANO DE OBRA 738.400 - 26.457 24.223 24.812 35.580 36.920 36.920 36.920 36.920 36.920 36.920 36.920 36.920 36.920
Acabados 964.500 71 71 71 71 71 71 7.571 11.931 11.931 22.959 22.959 33.514 71.579 71.579
Muebles 112.000 - - - - - - - - - - - - - 32.000
Equipos 314.000 - - - - - 74.500 - - - 9.000 - 28.000 13.000 -
Otros 364.924 - 2.890 2.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890 16.890

TOTAL (terreno+indirectos+directos)

6.185.203 125.490 127.839 131.360 142.128 197.435 145.935 199.852 221.405 241.433 231.915 247.970 271.035 268.815

INCIDENCIA PARCIAL 28% 2% 2% 2% 2% 3% 2% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
TOTAL ACUMULADO (terreno+indirectos+directos) 1.715.480 1.840.970 1.968.809 2.100.169 2.242.297 2.439.732 2.585.667 2.785.519 3.006.924 3.248.357 3.480.272 3.728.242 3.999.277 4.268.092
INCIDENCIA ACUMULADA 28% 30% 32% 34% 36% 39% 42% 45% 49% 53% 56% 60% 65% 69%
jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Costos terreno
Costo terreno 1.551.000
Costo 2 pisos 69.750
Gastos administrativos 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 15.943 478.284
Gastos de ventas 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 1.154 " 34.620
Mercadeo y publicidad 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 " 64.000
Estudios Preliminares - - - - - - - - - - - - - - - - " 20.264
Gastos legales 667 667 667 667 667 667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 4.667 " 77.718

Costos Directos

Gastos preliminares - - - - - - - - - - - - - - - - 111.563
Obra Gris-General 25.096 25.096 17.096 17.096 17.096 17.096 11.263 - - - - - - - - - 1.283.000
MANO DE OBRA 36.920 36.920 36.920 36.920 39.228 51.620 56.520 - - - - - - - - - " 738.400
Acabados 110.222 111.889 111.889 113.389 119.889 93.589 48.681 71 71 71 71 71 71 71 - - " 964.500
Muebles - - 12.500 42.500 12.500 12.500 - - - - - - - - - - " 112.000
Equipos 49.000 93.000 - 18.500 - 29.000 - - - - - - - - - - " 314.000 #
Otros - 16.890 16.890 17.890 16.890 30.890 33.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 2.890 - - " 364.924

TOTAL (terreno+indirectos+directos) 257.892 303.558 216.058 265.058 239.366 257.458 143.117 PEWCES 23.763 6.184.023

INCIDENCIA PARCIAL 4% 5% 3% 4% 4% 4% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

TOTAL ACUMULADO (terreno+indirectos+directos) 4.525.984 4.829.542 5.045.601 5.310.659 5.550.025 5.807.484 5.950.601 5.977.326 6.004.051 6.030.776 6.161.440 6.185.203 #

INCIDENCIA ACUMULADA 73% 78% 82% 86% 90% 94% 96% 97% 97% 98% 98% 98% 99% 99% 100% 100% ##
sep-15 oct-15 nov-15 dic-15 ene-16 feb-16 mar-16 abr-16 may-16 jun-16 jul-16 ago-16 sep-16 oct-16 nov-16 dic-16

Tabla 187 Cronograma Valorado Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA COBO

El cronograma valorado de obra hace referencia a las cantidades y el tiempo de desembolso de las mismos aqui podremos ver el avance de gastos: dentro de ese cronograma se incluye el
costo de adquisicion del terreno los costos directos y sus fases y finalmente los costos indirectos; mediante este desglose podremos conocer la incidencia parcial y acumulada que cada gasto va

generando al pasar el tiempo. El costo del terreno se lo considera la primera inversion y se la hace en una sola cuota en el mes inicial; a partir de esa fecha se desarrollaran las demas actividades
en 30 meses.
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6.6.1.2 Flujo de inversiones
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Tabla 188 Flujo de Inversiones Elaborado por ANA COBO
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6.6.1.3 Costos parciales vs. Costos Acumulados
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Tabla 189 Flujo de Egresos Elaborado por: ANA COBO
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6.7 Conclusiones
El costo total del Edifico AURA es de 6.177.022,95USD conformados por los

siguientes elementos:

e El terreno con un costo de 1.620.750,00 (constituye el 26% de los costos
totales)valor que incluye la compra de 2 pisos autorizados por el ZUAE; segln
el andlisis comparado con el célculo del costo del terreno mediante el método
residual con un alfa del 12% el costo del terreno incluido ZUAE deberia estar
en un rango de 938.000,00USD a los 1.125.000,00USD vemos que el valor
real de nuestro terreno es bastante alto; es decir un 57% extra en
comparacion a valores del método residual, lo que significa un valor para
estar alerta ya que este sera el principal factor que disminuird nuestras
utilidades.

e Los costos directo son 3.881.387,08USD con una patrticipacion del 63% en
los costos totales.

e Los costos indirectos significan un 11% de los costos totales siendo este valor
674.885,87USD.

e El costo de construccion de area util de terreno es $1386 USD/m2 valor alto en
por el terreno y por sus costos directos. Los costos directos son significativos
por su calidad y porque lo que se refiere a drea comunales son espacios
amplios donde no se ha escatimado en sus ventajas y detalles tanto
arquitectonicos como de sus acabados.

e Los costos totales en comparacion con el costo promedio de venta
2092USD7m2 nos da una utilidad de 706USD7m2 lo que significa un 33%.



6.8 Viabilidad
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Variable

Concepto

VIABILIDAD

TERRENO

El terreno presenta una incidencia del 28% sobre
el costo por m2 util. El cual es bastante alto en
comparacion a otros estudios realizados, lo que
guiere decir que los otros costos seran bastantes
sensibles ya que el costo del terreno no tendra

variaciones

Costos Directos

Los costos directos representan un 63% del costo
total, puede considerarse una incidencia
aceptable que perite la viabilidad del terreno; sin
embargo se debe tener cuidado en estos costos

para que asuman la alta incidencia del terreno.

Costos Indirectos

Los costos indirectos del terreno representan un
11% del costo total un valor bastante bajo que nos
da mayores facilidades para la viabilidad del
proyecto.

$
1
1

Costos por m2

EL costo por m2 es de 1386USD siendo este valor
bastante alto en comparacibn a proyectos
similares en el mercado lo que nos hace estar
atentos a cualquier variacion que se presente; el
costos por m2 de terreno representa 364USD, los
costos directos 871USD vy los costos indirectos,
151 USD;

Tabla 190 Viabilidad de Costos Elaborado por ANA COBO
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7 Estrategia Comercial

La estrategia comercial es el proceso mediante el cual una empresa realiza
un grupo de actividades que estén relacionadas con un mercado especifico y para ello
se hace un disefio comercial puntual; el cual permitira mediante el plan de mercadeo
y ventas lograr un posicionamiento y cumplir con los objetivos a corto y largo plazo.
Ademas podremos crear nuevas habilidades para penetrar nuevos mercados o
desarrollar el producto dependiendo de lo que nuestro plan de mercado demande y

nuestra empresa requiera.

7.1 Objetivos

Determinar el precio estratégico del m2 de

acuerdo a las caracteristicas del producto en

venta.
\3

Conocer las ventajas competitivas de proyecto
para desarrollar una estrategia de marketing.

\3

Desarrollar un método para lograr un alto
posicionamiento dentro del mercado.

\J

Analizar los componentes del plan de
mercadeo.
N\

Tabla 191 Objetivos de Estrategia Comercial Elaborado por ANA COBO
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7.2 Metodologia

'METODOLOGIA ]

*ANALISIS DE
| CARACTERISTICAS

' VENTAJA I

COMPETITIVA
4 ' *PRECIO
PLAN DE *«PROMOCION
MERCADEO *PLAZA
*PRODUCTO

| ESTRATEGIA

COMERCIAL

Tabla 192 Metodologia de Estrategia Comercial Elaborado por ANA COBO

La estrategia comercial estd basada en el andlisis de nuestro producto en
comparacion a nuestros competidores para poder identificar las ventajas competitivas
y apalancarnos en ellas para poder desarrollar el plan de mercadeo direccionando los
recursos necesarios en cada aspecto: ¢Cual es el precio? ¢Como realizamos la
promocién? ¢Dénde estd nuestra plaza? ¢Qué producto ofrecemos? El plan de
mercadeo nos servira para buscar un posicionamiento a través de nuestra estrategia
comercial.
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7.3 Estrategia de ventas

La estrategia de ventas esta basada en la teoria de las “4P”: Precio, Producto,

Plaza y Promocion.

/_—"
PRECIO

*Precio estratégico vs.

Sustitutos y competidores
e Costos vs. precios

p—

ﬂ

PROMOCION

*Valla Publicitaria

eRevista
ePublicidad on-line

ESTRATEGIA

DE VENTAS *Calidad

¢Clientes

P

PLAZA

¢Oficina de ventas

e\/entas personalizadas
eFerias y publicaciones

Tabla 193 Estrategia de Ventas 4P Elaborado por ANA COBO

7.3.1 Ventajas competitivas

A través del andlisis del Marketing Mix podremos reconocer las ventajas
competitivas para poder componer nuestra estrategia comercial. Puesto que el
proyecto esta ubicado en una de las zonas de prestigio e importancia de la ciudad. El
proyecto busca caracterizarse por su lujo; ademas, entrando en la nueva onda del
mercado al que va dirigido; es decir, jovenes y familias jévenes, el interés es vincular
la naturaleza a la arquitectura en todo su esplendor. Por lo tanto los factores en los

cuales enfatizaremos nuestra atencion seran la naturaleza (concepto Green) y el lujo.

7.4 Marketing Mix
A continuacién haremos un andlisis de cada uno de los elementos desde el

producto, pasando por el precio y su plaza para concluir con la forma de promocion.
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7.4.1 Producto

Descripcion Tabla

Local Comercial 70-90m2
Dpto. 3 dormitorios 120-150m?2
Dpto. 2 dormitorios 68-78m?2
Suite 1dormitorio  62m?2
Estudio 1 dormitorio 46m?2
Duplex 1 dormitorio 70m2

Tabla 194 Productos Elaborado por: ANA COBO

Dentro de las 53 unidades que ofrecemos tenemos locales comerciales y
unidades habitaciones de 1 hasta 3 dormitorios; sus caracteristicas son similares en
cuanto al programa que cada uno lleva; es decir, sala-comedor, cocina integrada, area
de maquinas independiente, bafio y dormitorios. Por otra parte, en cuanto a los
departamentos de 1 dormitorio existen varias caracteristicas que los diferencian de

acuerdo a su conceptualizacion de distribucion y calidad espacial.

e Suite: departamento de un dormitorio con diferenciacion de cada espacio

plenamente marcados

e Estudio: departamento de un dormitorio con el area social y dormitorio
integradas

e Duplex: departamento de un dormitorio distribuido en dos plantas

7.4.2 Precio

Los precios de cada producto del Edificio Aura han sido colocados de acuerdo
a las prestaciones, servicios y comodidades que el proyecto ofrece; asi mismo se han
hecho diferentes ponderaciones como son la ubicacion con respecto a la vista, la

altura, el tamafo, entre otros.

7.4.2.1 Proyectos de la competencia

Posicionamiento

Proyecto  Promotor  Localizacion  Arquitectura  Precioxm2  Unds.Oferta Acabados Equip. Comunal Total

Homologacion 10% 15% 15% 20% 10% 10% 20% 100%
A Aura 0,5 0,45 0,75 0,7 0,3 0,4 1 4,1
B Alfil 0,2 0,45 0,45 0,6 0,3 0,3 0,6 2,9
D Bezier 0,4 0,6 0,6 0,8 0,3 0,5 1 4,2
E Homu 0,2 0,45 0,3 0,9 0,1 0,4 0,6 2,95
F Kiev 0,2 0,45 0,45 0,6 0,5 0,4 0,8 3,4
G Sorelina 0,5 0,6 0,45 0,6 0,5 0,3 0,9 3,85
H Avenir 0,3 0,3 0,6 0,7 0,1 0,5 0,8 3,3
1 Ma & Bec 0,1 0,3 0,3 1 0,5 0,3 0,6 3,1
J Zurich 0,2 0,45 0,45 1 0,2 0,4 0,8 3,5,

Tabla 195 Posicionamiento del Proyecto Elaborado por ANA COBO
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De acuerdo al estudio de mercado presentado anteriormente nuestro proyecto
tiene un valor de calidad de 4,1 en una valoracion de 5 puntos; tomando en cuenta
como puntos de influencia el promotor la localizacion, su arquitectura, el costo por m,

las unidades de oferta los acabados y el equipamiento de area comunal

7.4.2.2 Precio vs. Calidad homologada
A continuacién tenemos el precio por m2 de acuerdo a la calidad y de acuerdo
a esto obtendremos el precio del Edificio Aura mediante el uso de la ecuacion de la

recta de regresion.

PRECIO V. CALIDAD VALORES HOMOLOGADOS

Alfil Homu - Sorelina - Ma & Bec -
coD. Aura B C D E F G H |
PRECIO m2 ? 2150 1800 1695 2000 2060 1388 1621 1638
CALIDAD

HOMOLOGADA 4,1 2,9 4,2 2,95 3,4 3,85 3,3 3,1 3,5

Tabla 196 Homologacion Precios vs. Calidad Elaborado por ANA COBO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
2400 4,5
® C
2200 4
2000 3,5
1800 3
1600 2,5
1400 2
1200 1,5
1000 1

B C D E F G H

—8—PRECIO m2 @® CALIDAD

Tabla 197Precios vs. Calidad Elaborado por ANA COBO
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7.4.2.3 Precio Estratégico

PRECIO ESTRATEGICO

2400

F

2200

2000

1800

1600
y =48,363x + 1629,6

R?=0,007
1400

1200

1000

2,8 3 3,2 3,4 3,6 3,8 4 42 4,4 4,6

Tabla 198 Precio Estratégico Elaborado por ANA COBO

Los proyectos D,H,G son los que proveen una mejor calidad a un mejor precio
y de acuerdo a la linea de tendencia de la ecuacion y a la calidad homologada de
nuestro proyecto 4,1; reemplazando este valoren la ecuacion Y=48,363x+1629,6, el

precio estratégico de nuestro proyecto no debe superar los 1830usd.

PRECIO V. CALIDAD VALORES HOMOLOGADOS

Alfil - Homu Sorelina - Ma & Bec -
coD. Aura B C D E F G H |
PRECIO m2 1830 2150 1800 1695 2000 2060 1388 1621 1638
CALIDAD

HOMOLOGADA 4,1 2,9 4,2 2,95 3,4 3,85 3,3 3,1 3,5

Tabla 199 Precios Homologados Elaborado por ANA COBO
7.4.3 Plaza
Tenemos claramente identificado el mercado al que nos dirigimos; es decir,
jovenes entre los 25-35 afios solteros y parejas recién casadas con y sin hijos de NSE
Alto; por tanto la estrategia comercial debe ser direccionada cuidadosamente usando

los medios adecuados.

7.4.4 Promocioén

Dentro del plan publicitario del proyecto se busca llegar a los clientes mediante

varios medios tales como:
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e Valla Publicitaria
e Periddico
e Revista

e Publicidad on-line
e Feria Inmobiliaria

7.4.4.1 Valla Publicitaria

Se han utilizado dos tipos de vallas; la primera valla esta ubicada en el
proyecto encontramos informacién general del nombre del edificio y busca direccionar
a los interesados a la oficina de ventas ubicada en la construccion. La segunda se

entra ubicada en un lugar cerca del proyecto en el barrio Bellavista.

EL MEJOR PAISAJE
LO VIVES TU.

- SECTOR GONZALEZ SUAREZ
Py |
,— :r ™y
S i I
1' el e —

ALVAREZ BRAVO P VENTAS: 098 415 6828
_ Suites & Departamentos.
Coruna y Alberto Mena (Esq.)

|

www.alvarezbravo.com

Tabla 200 Valla Publicitaria Fuente: Alvarez Bravo Constructores

Al momento lleva 2 meses y no se ven los resultados; sin embargo, expertos

en publicidad.
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Recomiendan que el disefio grafico de la valla debe ser corregido; ya que esta
se encuentra ubicada en una via de paso rapido que no da tiempo a acceder a la
informacion para lo cual se recomienda crea una pagina Web del proyecto para que
sea de mayor recordacion como por ejemplo AURA.com. La marca y pagina web
deberian estar en la parte inferior izquierda ya que leemos en diagonal de izquierda a
derecha de abajo hacia arriba por lo tanto deberiamos memorizarnos la marca para

encontrar mas facilmente la informacion.

7.4.4.2 Periddico y revistas
Segun el mercado al que esta dirigido es mejor invertir este gasto en marketing
digital y utilizar redes sociales como Facebook para la publicidad puesto que nuestro

segmento es de la era digital.

7.4.4.3 Menus restaurantes y carteleras de sitios culturales

Se recomienda utilizar como medio publicitario los menus de restaurantes
como por ejemplo NOE, Metro Café, Bocato, etc. y sitios culturales tales como El
Teatro, Teatro Malayerba o Casa de la Musica ya que el estilo de vida de nuestros
compradores esta ligado a estas actividades y lo que queremos es llegar por sus
sentimientos y percepciones a ellos; mediante este tipo de publicidad creamos

asociaciones.

7.4.4.4 Marketing digital

RUTI
NAS

POSITIVAS. EMPIEZAA

EJERCITARTE DESDE CASA.

Tabla 201 Publicacién en Facebook Fuente Constructora Alvarez Bravo
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La empresa tiene identificada de muy buena forma la identidad y la imagen,
y como vemos en este ejemplo busca llegar a los sentimientos y sensaciones que
sus clientes van a experimentar al adquirir unos de sus productos. Sin embargo, al
momento la dedicacion que se le ha dado a las redes sociales tales como el
Facebook o el Instagram no ha sido intensa y constante por lo que se recomienda un
mejor manejo de este medio mediante control de posts tanto por sus tiempos e

intervalos de publicacion y la segmentacion que se debe hacer.

r

Tema

\sentimental

/—\

Tiempos de

Vublicacién

Tabla 202Marketing Digital Elaborado por ANA COBO

7.4.45 Feria Inmobiliaria

La constructora Alvarez Bravo no participé este afio en la “Feria de la Vivienda,
Mi casa Clave! 2015” puesto que dentro de los proyectos que al momento se
encuentran en construccion tienen sus ventas al punto de equilibrio. Aunque, desde
el punto de vista del Edificio Aura, éste al momento no alcanza el 40% de ventas.
Aunque se podria haber usado la feria como un medio de promocion, ya que ésta es
catalogada como una de las mejores vitrinas de negocio; se considera que por el
mercado al cual estamos dirigidos y por el prestigio y trayectoria de la empresa, es

mejor dedicar los recursos de promocién en otros medios.
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7.4.4.6 Costos de las herramientas publicitarias

El proyecto tiene destinado alrededor de 60000USD que corresponden al 1%
del costo total del proyecto y pueden gastarse en los siguientes elementos;
dependiendo de su intensidad y de acuerdo a las recomendaciones recibidas por los

expertos contempladas previamente

Descripcion Costo USD/mes

Valla publicitaria 1700
Portal (1 pag) 1100
Revista Clave (1 pag) 1600
Facebook 800
Renders 1600
Brochure 800,

Tabla 203 Costos de las Herramientas Publicitarias Elaborado por ANA COBO
7.5 Objetivo del proyecto

El proyecto busca venderse como un edificio de lujo en un sector importante
y de prestigio de la ciudad; se vende como un edificio que integra la naturaleza en sus
espacios y ademas resalta el disefio interior; “Cada espacio esta disefiado y pensado

para vivir una experiencia extraordinaria nunca antes vivida”.

7.6 Ventas

Dentro del cronograma de trabajo del proyecto tenemos fase de preventa y
promocién en donde tendremos flujos que ingresan por las ventas de acuerdo al
esquema de financiamiento que a continuacion detallamos; dentro de este plan de
ingresos se toma un escenario en el que las ventas son constantes. Tabla de detalle

de ingresos e ingresos acumulados mas adelante.
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Flujo de ventas
10.000.000
9.000.000
8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000
1.000.000 I I I I | | | I|
- n || | [ I I IO ol ol N

B VENTAS mACUMULADO

Tabla 204 Flujo de Ventas Elaborado por ANA COBO

7.7 Esquema de financiamiento

La forma de pago en que se realizaran las ventas sera de la siguiente manera:

La reserva se inicia con USD 5000 cinco mil délares americanos; los cuales
seran descontados mas adelante del proporcional de la entrada que corresponde al

30% del costo total del producto.

Ademas, durante el tiempo de ejecucion de la obra, mediante cuotas
mensuales se cancelara otro 30% para completar un 60%, lo que nos da como
resultado un saldo del 40% del bien que serd cancelado contra entrega ya sea de
forma directa por parte del cliente o mediante un préstamo hipotecario otorgado por

una entidad bancaria.

) CUOTAS PAGO
MENSUALES 0 CONTRA
5000 RESERVA ENTRADA W 40% e
ENTREGA (BANCO)

Tabla 205 Esquema de Financiamiento Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA
COBO
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A continuacién encontramos el cronograma valorado de como se programan las ventas las cuales se hacen proporcionalmente a
todo lo largo de la construccion.

Julio Agosto Septiembre Octubre  Noviembre Diciembre Enero Febrero  Marzo Abril
100,00% 17,30% 16,70% 2,55% 2,55% 255% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55%
1.651.854 1.594.564 243.047 243.047 243.047 243.047 243,047 243.047 243.047 243.047
Preventa 1 2 3 4 5 6 7 8 g
1.617.167 22214167 | 22214167 222.141,67 12.273 26.973 64.973 100.973 28.673 18.473 18.473
1.561.080 165.105 165.105 45.637 133.437 53.437 16.800 2.800 12.761 26.761
243.047 72914 2.604 2.604 2.604 2.504 2.604 2.604 2.604
243.047 72914 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701
243.047 72.914 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804
243.047 72.914 2.917 2.917 2,917 2.917
243.047 72.914 3.038 3.038 3.038
243.047 72.914 3.170 3.170
243.047 72.914 3.314
243.047 72914
243.047
243.047
136.404
136.404
136.404
9.480.116 | 222.142 | 387.247 460.161 133.428 238.629 199.433 201.713 118.451 121.382 138.696
222.142 509.388 1.069.549  1.202.977 1441606  1.641.039 1.842.752 1.961.203 2.082.585  2.221.281



Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo
- 0000000000 00O 0 000 0 000 00000
2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55% 2,55%
243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047 243.047
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 2C
28.473 18.473 18.473 18.473 18.473 18.473 28.973 18.473 28.673 18.473 18.473
12.761 12.761 26.761 12.761 12.761 26.761 12.761 12.761 26.761 12.761 12.761
2.604 2.604 2.604 2,604 2.604 2.604 2.604 2.604 2.604 2.604 2.604
2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2.701 2701
2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804 2.804
2917 2.917 2.917 2917 2.917 2917 2.917 2917 2917 2917 2917
3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038
3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170 3.170
3.314 3.314 3.314 3.314 3.314 3314 3.314 3.314 3.314 3.314 3.314
3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472 3.472
72914 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3.646
72914 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838
72914 4.051 4.051 4.051 4.051 4.051 4.051 4.051 4.051
72914 4.289 4.289 4.289 4.289 4.289 4.289 4.289
72914 4557 4.557 4557 4557 4557 4557
72914 4.861 4.861 4.861 4.861 4861
72.914 5.208 5.208 5.208 5.208
72914 5.609 5.609 5.609
72.914 6.076 6.076
72914 6.629
72.914
138.168 131.814 149.652 139.702 143.992 162.549 163.910 158.618 188.427 170.303 176.931
2359450 2491264  2.640916  2.780.618 2924610  3.087.158 3251068  3.409.686  3.598.112  3.768.415  3.945.346
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Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre Noviembre Diciembre
2,55% 2,55% 2,55% 1,43% 1,43% 1,43% 1,43% 1,43% 1,43% 1,43%|Banco/final
243.047 243.047 | 243.047 136.404 136.404 136.404 | 136.404 136404 | 136.404 |  136.404
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
18.473 28.473 18.473 18.473 18.473 18.273 | 325.390
26.761 12.761 12.761 26.761 12.761 12.761 | 652.300
2.604 2.604 2.604 2604 2,604 2604 2604 2.604 2604 2.604 97.219
2701 2701 2.701 2701 2701 2701 2701 2701 2701 2701 97.219
2.804 2.504 2.804 2.804 2804 2.804 2.804 2.804 2804 2.504 97.219
2917 2917 2917 2917 2917 2917 2917 2917 2917 2917 97.219
3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 3.038 97.219
3.170 3170 3.170 3.170 3170 3170 3.170 3170 3.170 3170 97.219
3314 3314 3314 3314 3314 3314 3314 3314 3314 3314 97.219
3472 3472 3.472 3472 3472 3472 3472 3472 3472 3472 97.219
3.646 3.646 3.646 3.646 3.646 3646 3.646 3.646 3.646 3.646 97.219
3.838 3.338 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 3.838 97.219
4.051 4.051 4051 4.051 4.051 4.051 4.051 4051 4.051 4.051 97.219
4.289 4.289 4289 4.289 4.289 4.289 4.289 4289 4.289 4.289 97.219
4557 4557 4557 4557 4557 4557 4557 4557 4557 4557 97.219
4.861 4.861 4,861 4.861 4.861 4.861 4.861 4.861 4.861 4.861 97.219
5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 5.208 97.219
5.609 5.609 5.609 5,609 5609 5609 5.609 5.609 5609 5.609 97.219
6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 6.076 97.219
6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 6.629 97.219
7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 7.291 97.219
72.914 8.102 8.102 8.102 8.102 8.102 8.102 8.102 8.102 8.102 97.219
72.914 9.114 9.114 9.114 9.114 9.114 9.114 9.114 9.114 97.219
72914 10.416 10.416 10.416 10.416 10416 10.416 10.416 97.219
40.921 6.820 6.820 6.820 6.820 6.820 6.820 54562
40921 8.184 8.184 8.184 8.184 8.184 54562
40921 10.230 10.230 10.230 10.230 54562
40.921 13.640 13.640 13.640 54562
40921 20.461 20.461 54,562
40921 20921 54562
136.404
198.223 202.324 201439 193.862 | 186.682 | 194.666 | 1151553 187.503 | 207.964 | 344368 [ 2466186
4143569 4345894 4547332 4741194  4.927.876 5122543 6274095 6461599 6669562 7.013930  7.860.116

Tabla 206 Cronograma de Flujo de Ventas Elaborado por ANA COBO
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7.8 Aplicacion de criterios comerciales

Dentro de los criterios comerciales tomados en cuenta tenemos:

e Altura

e Ubicacion con respecto a la calle principal, secundaria y edificios colindantes
e Vista

e Tamafo del departamento

Dichos criterios nos serviran para ponderar nuestros precios de venta de acuerdo a la
» 4+ 3% q

» + 2%
»+ 1%
» 0%
»-1%
» 2%

UBICACION

B

ALTURA
= +0,5

ESTACIONACIENTOS BODEGAS
= 10.000 USD = 5.000 USD

Tabla 207 Criterios de Ponderacién Elaborado por ANA COBO
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Tabla 208 Distribucion de Ponderacion por Departamentos Elaborado Por
ANA COBO

NOMENCLATURA DE UBICACION

Ubicacion

FC Frente Corufa

FM Frente Mena

E Esquinero

PS Posterior Sur

PE Posterior Este

PS* Posterior Sur sobre edificio vecino

PE* Posterior Este sobre edificio vecino



7.8.1 Precio por departamento

Tabla 209 Lista Costos Ponderados por Departamento Elaborado por ANA COBO

Terraza

Nivel Uso Area cubierta PRECIO FINAL/M2
1| Local 1{N-4.25m FC |Local Comercial 71,85 2141
2| Local 2|N-0.60m FM |Local Comercial 87,09 2113
3| Local 3|N-0.60m E Local Comercial 90,69 2106
1 1A[N-0.60m FC Local Comercial 124,62 2159
2|2A N+3.40m FM [STUDIO 53,65 4,81 2115
3|2B N+3.40m E APART. 2 DORM 87,23 2047
4]2C N+3.40m FC |APART. 3 DORM 136,52 2,83 2080
5|2D N+3.40m PS |APART. 2 DORM 77,12 1997
6|2E N+3.40m PE [APART. 2 DORM 68,97 2057
7|3A N+6.60m FM [APART. 2 DORM 75,8 4 2108
8|3B N+6.60m E APART. 2 DORM 92,32 12,46 2211
9|3C N+6.60m FC [DUPLEX 1ra Planta 47,43 6,6 2350
10|3D N+6.60m FC |APART. 3 DORM 146,72 2028
11|3E N+6.60m PS |SUITE 61,33 2065
12|3F N+6.60m PE [STUDIO 46,94 2033
13|4A N+9.80m FM [APART. 2 DORM 75,8 4 2127
14|4B N+9.80m E APART. 2 DORM 92,32 11,75 2203
3C N+9.80m DUPLEX 2da.planta 24,13 1894
15{4D N+9.80m FC [APART. 3 DORM 146,72 2046
16|4E N+9.80m PS |SUITE 61,33 2083
17|4F N+9.80m PE [STUDIO 46,94 2051
18|5A N+13m FM [APART. 2 DORM 83,52 2055
19|5B N+13m E |APART.2 DORM 86,46 18,86 2343
20|5C N+13m FC |DUPLEX 1ra Planta 46,94 6,91 2399
21|5D N+13m FC |APART. 3 DORM 140,13 7,8 2147
22|5E N+13m PS |SUITE 61,33 2101
23|5F N+13m PE [STUDIO 46,94 2069
24|6A N+16.3m FM |APART. 2 DORM 83,53 2073
25|6B N+16.3m E APART. 2 DORM 86,45 3,08 2160
5C N+16.3m DUPLEX 2da.planta 23,51 1932
26|6C N+16.3m FC |APART. 3 DORM 140 2091
27|6D N+16.3m PS* [SUITE 61,33 2119
28|6E N+16.3m PE [STUDIO 46,94 2087
29|7A N+19.40m FM |APART. 2 DORM 75,8 4 2182
30|7B N+19.40m E APART. 2 DORM 95,7 9,08 2241
31|7C N+19.40m FC |DUPLEX 1ra Planta 47,37 6,6 2426
32|7D N+19.40m FC |APART. 3 DORM 147,29 2101
33|7E N+19.40m PS* |SUITE 61,33 2137
34|7F N+19.40m PE |STUDIO 46,94 2105
35|8A N+22.60m FM [APART. 2 DORM 79,8 2118
36|8B N+22.60m E APART. 2 DORM 95,7 8,37 2233
7C N+22.60m DUPLEX 2da.planta 24,13 1969
37|8C N+22.60m FC |APART. 3 DORM 147,29 2119
38|8D N+22.60m PS* |SUITE 61,33 2155
39|8E N+22.60m PE* |STUDIO 46,94 2122
40|9A N+25.80m FM [APART. 2 DORM 79,65 3,73 2203
41|9B N+25.80m E APART. 2 DORM 86,46 18,86 2419
42|9C N+25.80m FC [DUPLEX 1ra Planta 46,94 6,91 2474
43|9D N+25.80m FC [APART. 3 DORM 140,13 7,8 2222
44|9E N+25.80m | PS* [SUITE 61,33 2173
45|9F N+25.80m | PE* |STUDIO 46,94 2140
46| 10A N+29m FM [APART. 2 DORM 79,65 3,73 2221
47|10B N+29m E |APART. 2 DORM 86,45 3,08 2236
9C N+29m DUPLEX 2da.planta 23,51 2006
48|10C N+29m FC [APART. 3 DORM 140 2165
49|10D N+29m PS* |SUITE 61,33 2191
50|10E N+29m PE* |STUDIO 46,94 2140
TOTAL 4.451,55 155,26 2.142
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7.9 Conclusiones

De acuerdo a las evaluaciones realizadas vemos que el Edificio Aura cuenta

con algunas ventajas competitivas que debe explotar y unos factores que pueden ser

negativos los cuales deben ser cuidados minuciosamente.

Dentro del andlisis de relacion entre precio y calidad vemos que estan
relacionados intimamente; sin embargo, nuestro precio estratégico de
acuerdo a nuestro mercado competitivo esta fuera de nuestras expectativas lo
que significa que debemos llegar nuestros clientes no con el precio sino con

otros beneficios.

El uso de nuevas tendencias en la publicidad como el marketing digital es el
medio por el cual debemos bombardear nuestra informacion para llegar con
mayor facilidad a nuestros clientes quienes estan en una nueva onda y buscan
otra calidad de vida.

Las politicas de comercializacion a manejarse son 30% entrada, 30% en
construccion y 40% contra entrega; aunque es una forma de pago inusual en
el mercado, la empresa por experiencia utiliza este método que hasta el
momento no le ha manifestado inconvenientes.

El posicionamiento que se busca con la estrategia de marketing es vender el
Edificio por su arquitectura y disefio innovador de cada espacio, la vinculacién

con la naturaleza y su lujo.



208

Concepto

VIABILIDAD

El precio estratégico obtenido de acuerdo al
estudio de la competencia y de la calidad ofertada
es muy bajo por tanto nuestro precio no es una
ventaja competitiva ya que es uno de los valores
mas altos; esta diferencia con respecto a los otros
proyectos hara qué nuestra estrategia comercial
sea dirigida directamente a vender una
experiencia y calidad de vida; acabados y
caracteristicas del edificio; el precio es un factor
gue debemos manejar con pinzas ya que al

momento es bastante alto.

7.10Viabilidad
Variable
PRECIO
ESTRATEGIA
VENTAS

DE

Llegar a nuestros clientes mediante marketing
digital es un elemento importante, ya que es otra
forma de innovacion y nos seguimos alineando al
concepto del proyecto, es decir, ser un proyecto
“GREEN?” ser natural es su inspiracién el uso de
medios digitales por encima de los impresos para

preservar el medio ambiente.

Forma de pago

Se plantea una forma de pago no muy usual
en el mercado; sin embargo, por la
experiencia de la empresa y el segmento al
gue va dirigido se piensa que no es un

problema para el desarrollo del proyecto

Tabla 210 Viabilidad de Estrategia Comercial Elaborador por ANA COBO
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8 Analisis Financiero

Dentro del plan de negocio se desarrolla el analisis financiero con el cual se
busca explicar la rentabilidad, viabilidad y factibilidad del proyecto en cuestion. El
proyecto Aura sera sometido a sensibilidades de costos de construccién y precios de
ventas y se experimentaran distintos escenarios de acuerdo al flujo de caja planteado
para poder identificar el flujo operativo necesarios, la liquides que el proyecto posee,
ente otros. El andlisis financiero estara compuesto tanto por un andlisis estatico como
por un analisis dinamico tomando en cuenta variables financieras como el Valor Actual
Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). Posteriormente a estos andlisis
podemos conocer los limites del proyecto y como podriamos maximizar los

rendimientos, margenes y utilidades del mismo.
8.1 Objetivos

N\

Determinar una estructura financiera clara para garantizar la viabilidad del
proyecto.

\

. Valorar la rentabilidad del proyectos Aura.

\

Establecer el apalancamento necesario de acuerdo a la inversion

. maxima.
. Determinar las ventajas de usar financiamiento bancario.

[

. Plantear un un flujo de caja que demuestre utilidad.

Analizar el VAN Y la TIR como elementos para definir la rentabilidad del
proyecto.

/

Tabla 211 Objetivos del Andlisis Financiero Elaborado por ANA COBO
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8.2 Metodologia

PROYECTO PURO

IEvaIuacién Financiera Estatica \
IEvaIuacién Financiera Dinamica |

IAnéIisis de sensibilidades y escenarios

|PrOYECTO
| APALANCADO

Tabla 212 Metodologia del Analisis Financiero Elaborado por ANA COBO

La viabilidad econdmica del proyecto Aura se demostrara mediante el

siguiente proceso:

Mediante el analisis de costos realizado, la inversion inicial sera establecida
en base al costo del Terreno, costos directos y costos indirectos.
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e EIVANYylaTIR se utilizaran para definir la recuperacion de la
inversion toral del proyecto y la rentabilidad que el proyecto pueda
generar.

e El proyecto sera expuesto a diferentes sensibilidades y escenarios
para encontrar los elementos que pueden causar mayor riesgo en la

obtencién de la utilidad deseada

8.3 Flujo de caja

El primer paso para desarrollar el andlisis financiero del proyecto corresponde
al desarrollo de un flujo de caja o cash flow en el cual reflejaremos la inversién inicial,
los ingresos y los gastos necesarios. El flujo efectivo de caja sera el resultado del
residuo entre los ingresos y los gastos y nos seran Utiles para la toma de decisiones
en los instantes criticos de inversion, podremos observar el momento en donde seré
necesario un crédito mediante la definicion de la inversion maxima la cual es definida

por el valor negativo maximo de los flujos negativos que el proyecto genere.

8.3.1 Egresos mensuales acumulados

Los egresos totales del edificio son de 6.185.203 USD los cuales se
encuentran desglosados a continuacion:

COSTO DEL TERRENO 1.620.750,00 L]  26%
COSTOS INDIRECTOS 635.885,87 [ 10%
COSTOS DIRECTOS 3.888.387,08 L 163%
COSTOS TOTALES 6.145.022,95

Tabla 213 Costos Totales Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por ANA COBO

Como podemos ver en el grafico a continuacién el mes 16 representa uno de
los meses con mayor gasto ya que se hace el pago de equipos como ascensores,

equipos de bombeo, entre otros.

Tanto los costos administrativos como los de publicidad y comercializacién
son prorrateados a lo largo del ciclo del proyecto; mientras los costos directos se han
dividido de acuerdo al avance y requerimiento de la obra a lo largo de los 24 meses

de construccion planteados en el cronograma valorado.
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EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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B EGRESOS ~ ==@==EGRESOS ACUMULADOS

Tabla 214 Egresos Mensuales Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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8.3.2 Ingresos mensuales y acumulados

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

1.800.000 12.000.000
1.600.000
10.000.000
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1.200.000 8.000.000
1.000.000
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MES 11 .
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00
~
(%]
w
=

MES 29
MES 30

mmm [NGRESOS =~ emmmmm INGRESOS ACUMULADOS

Tabla 215 Ingresos Acumulados Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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El valor de los ingresos de acuerdo a las ventas del Proyecto Aura es de

9.548.286,51USD y se establece el siguiente modelo de ventas:

e Lareserva del bien se realizara con 5000USD
e Se pagara el 20% de entrada del cual se descontara el valor de la

reserva
e Cuotas durante el periodo de construccion del 30%

e 50% a la entrega del bien

Tomando en cuenta que los ingresos se empezaran a reflejar al 3 mes de

haber iniciado la planificacion del proyecto.

8.4 Flujo Acumulado sin apalancamiento inversion maxima

Después de definir los egresos y los ingresos y los flujos de caja caja
requeridos, encontramos la inversion maxima la cual es de 3.628.795USD y aparece

en el mes 20 tal como lo podemos evidenciar en el grafico a continuacion.

Fujo Acumulado Vs. Inversion maxima

4000000
3000000
2000000

1000000

-1000000
-2000000

-3000000

O q N OO < 1D O™ W OO O d NN < N OO O Jd N M T N OIS 0 0 O

by DA DD Lo —dddddddddNNNNNNNNNQ®

i R I R R I o R Rl I

= S 32323222=2=22=22222=2222222
N INVERSION MAXIMA = em====SALDO ACUMULADO

Tabla 216 Inversion Maxima Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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8.5 Anadlisis estatico (Puro)

Flujos acumulados, ingresos y egresos con capital propio

12000000
10000000
8000000
6000000
mmmm UTILIDAD
4000000
e INGRESOS ACUMULADOS
e F GRESOS ACUMULADOS
=== SALDO ACUMULADO
2000000

-2000000 \

-4000000

MES O
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MES 17
MES 18
MES 19
MES 20
MES 21
MES 22
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MES 25
MES 26
MES 27
MES 28
MES 29
MES 30
UTILIDAD

Tabla 217 Modelo Financiero Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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El analisis financiero puro del proyecto es determinado mediante los ingresos
y egresos totales planteados previamente y que se resumen a continuacion y que nos

permiten evidenciar los resultados econémicos estaticos:

UTILIDAD

INGRESOS (1) 9.548.287
GASTOS (G) 6.185.203

Tabla 218Utilidad Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

La utilidad pura reflejada es de 3°363.083USD que corresponde a un margen
de utilidad sobre los ingresos totales planteados de un 35%

MARGEN
UTILIDAD (V) 3.363.083
INGRESOS (1) 9.548.287

Tabla 219Marge de Utilidad Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

La rentabilidad arrojada por el proyecto es del 54% en 30 meses de duracion
del proyecto.

RENTABILIDAD GENERAL
UTILIDAD (V) 3.363.083
GASTOS (G) 6.185.203 ANUAL

Tabla 220 Margen de Rentabilidad Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

En consecuencia el proyecto tiene ventajas econdmicas dentro del mercado
y ofrece rentabilidades aceptables para el promotor.

8.6 Determinacion de latasa de descuento

La tasa de descuento es el factor mediante el cual podemos evaluar el

rendimiento de nuestro proyecto de acuerdo a nuestras expectativas y a las realidades
del mercado inmobiliario.
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Para establecer la tasa de descuento usaremos el método CAPM (Capital
Asset Pricing Model) conocido también como el Modelo de Valoracion de Activos
Financieros; posteriormente, esta tasa serd evaluada de acuerdo a variables
macroecondémicas del pais y finalmente se compararan con cifras histéricas del
promotor para poder llegar a una tasa de descuento en relacion a la realidad
econOmica actual, a los requerimientos del promotor y a una viabilidad del mismo

proyecto

8.6.1 Método por CAPM

El método CAPM nos permite calcular la tasa de descuento de acuerdo al
rendimiento esperado mediante la evaluacion del rendimiento real de una inversion en
un mercado similar de acuerdo a datos historicos. Tomando en cuenta que la tasa de
descuento es la tasa minima que el inversor quiere para no obtener pérdidas. Ya que

cuando la TIR es igual a la Tasa de Descuento, el VAN sera igual a cero.

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

re=rf+(rm-Pr)xB+Rp

rf 3,08%
rm 14,18%
B 1,31

Rp 8,51%
TASA DE DESCUENTO ESPERADA 26,13%

Tabla 221 Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

Donde:

“rf” es la tasa de interés libre de riesgo, corresponden a la tasa de bonos
del tesoro de los EEUU.

“rm” Rendimiento del mercado inmobiliarios de los EEUU
“B"La Beta es el coeficiente del sector inmobiliario
“‘Rp” indice de Riesgo Pais

(1+i nominal) = (1+tasa real)*(1+inflacion)
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8.7 Analisis dinamico

El analisis dinamico se plantea mediante la ejecucion de diferentes modelos
financieros Por otro lado, el analisis dinamico permite desarrollar modelos financieros
donde se usan herramientas como el VAN y la TIR; y en donde interviene la evaluacion
de distintas sensibilidades y escenarios que inciden positiva 0 negativamente en el

desarrollo del proyecto.

8.8 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR) del

proyecto puro

Dentro de las herramientas que se usaran para analizar la viabilidad financiera

del proyecto tenemos:

e VAN “El Valor Actualizado Neto es un método de valoracion de
inversiones que puede definirse entre como la diferencia entre el valor
actualizado de los cobros y de los pagos generados por una inversion.
Proporciona una medida de la rentabilidad del proyecto analizado en
valor absoluto, es decir expresa la diferencia entre el valor actualizado
de las utilidades monetarias cobradas y pagadas.” (Eliscovich, 2014)

e TIR “La Tasa Interna de Retorno de una inversion o proyecto es la
tasa efectiva anual o tasa de descuento que hace que el valor actual
neto de todos los flujos de efectivo (tanto positivos como negativos)

de una determinada inversion sea igual a cero.” (Eliscovich, 2014)

De acuerdo a la primera valoracion realizada del flujo de saldos mensuales

puros usando una tasa de descuentos del 22% tenemos:

| ANALISIS DINAMICO |

INGRESO TOTAL S 9.548.287
EGRESO TOTAL S 6.185.203
UTILIDAD ANTES IMPUESTOS S 3.363.084
TASA DE DESCUENTO (mensual) 1,67%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 22%
TR(mensual)  286%

TIRANUAL 40,27%

Tabla 222Analisis Dindamico Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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El VAN del proyecto obtenido nos muestra un beneficio en valor presente de

3.333.248USD con una TIR efectiva anual de 40.27% concluyendo que el proyecto
tiene una viabilidad positiva.

8.9 Sensibilidad del VAN vs. Variacion de la TIR

4.000
3363083 UTILIDAD

3.500
3.000 [ N
2.500

TASA DE DESCUENTO
22%

2.000
1.500

VAN

1.000 VAN =0 TIR 2,86%; 0

500 y =-123144x +3153,5

D
o,
cay
ce

(500)0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5% e 3,0% 3,5%

(1.000)
TIR (mensual)

Tabla 223Sensibilidad del VAN vs. TIR Fuente: Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA
COBO

A medida que la tasa de descuento se incrementa el VAN disminuye; segun
la ecuacion y = 123144x + 31535 al momento que VAN = f(TIR); en donde

tenemos que por cada punto de incremento de la TIR el VAN tiene un cambio
decreciente de 123144USD.

Lo cual podemos constatar en la tabla a continuacion en donde tenemos
qgue; sila TIR =1% VAN = 1.829.219.

Cuando la tasa de descuento se iguala ala TIR el VAN es O; TIR (anual) =
40,27% y TIR (mensual) = 2,86%.

Cuando la TIR es igual a cero el VAN se iguala a la utilidad del proyecto;

es decir, la diferencia entre los ingresos menos los gastos.

TIR (anual) % 0,00% | 1,21% | 2,43% | 3,66% | 4,91% | 6,17% | 7,44% | 8,73% | 10,03%
TIR (mensual) % 00% | 0,1% | 0,2% | 03% | 0,4% | 0,5% | 0,6% | 0,7% | 0,8%
VAN miles | 3.363 | 3.187 | 3.016 | 2.851 | 2.691 | 2.535| 2.385 | 2.239 | 2.098

11,35%| 12,68% | 14,03% [ 15,39% | 16,77%| 18,16%| 19,56% | 20,98% | 22,00% | 23,87% [ 25,34% | 40%
09% | 1,006 | 1,1% | 1,2% | 1,3% | 1,4% | 1,5% | 1,6% | 1,7% | 1,8% | 1,9% | 2,9%
1962 | 1.829 | 1.701 | 1.577 | 1.456 | 1.340 [ 1.227 | 1.117 | 1.011 909 809 0

Tabla 224Variaciones del VAN y la TIR Alvarez Bravo Constructores Elaborado por: ANA COBO
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8.10Sensibilidad del proyecto

“El analisis 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, Ropero , Serna, & Ubierna , 2008)

Dentro de los analisis de sensibilidad a los que se sometera el proyecto

Edificio Aura estan:

e Incrementos en los costos de la construccion

e Disminucién del precio de venta

e Variacién entre incremento en los costos y disminucién del precio
e Incrementos o disminucidn de la velocidad de venta

e Uso de apalancamiento para el proyecto

8.10.1 Incrementos en los costos de la construccion

El proyecto puede verse afectado por una variacién en el incremento de los
costos de construccion causando un efecto negativo en la rentabilidad, por tanto
evaluaremos en qué medida este incremento porcentual podria afectarnos; a
continuacion encontramos en detalle el comportamiento de los cambios porcentuales

de esta variable en relacion al VAN.

INCREMENTO % COSTOS 0 10 15 20 25 30 32,84 35
VAN 883.278 1.041.901 724.654 566.030 407.406 248.782 90.158 - (68.466)

Tabla 225Variacion VAN en funcién de Costos Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por:
ANA COBO

Segun estos incrementos constantes del 5%; el proyecto tiene una aceptacion

de incremento de costos hasta de un 32,84% donde el VAN es igual a cero;

INCREMENTO % COSTOS 32,84
VAN| 0,00

Tabla 226 35 Porcentaje Variacion VAN en funcion de Costos Fuente: Alvarez Bravo Constructores.
Elaborado por: ANA COBO

En el caso que los costos de construccion sufran incrementos mayores al valor
presentado previamente; el VAN sera menor a cero y por lo tanto la rentabilidad del

proyecto se pone en riesgo.
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INCREMENTO % COSTOS 0 10 15 20 25 30 32,84 35
TIR 2,67% 2,86% 2,48% 2,30% 2,12% 1,94% 1,77% 1,67% 1,60%

Tabla 227Variacion de la TIR en Funcion de Costos Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado
por: ANA COBO

Asi mismo, las variaciones de costos de construccion influirdn en la TIR de la
misma manera que el VAN por tanto cuando el incremento porcentual de dichas
variaciones sean iguales a 32,84% la TIR sera igual a la tasa de descuente como lo

podemos evidenciar en la tabla previa.

VAN

1.200.000,00

1.000.000,00

800.000,00

600.000,00

400.000,00

200.000,00

y =-31725x + 1E+06

(200.000,00)

Tabla 228 Variacion VAN en Funcion de Costos Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por:
ANA COBO
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TIR

3,50%

3,00%

2,50%

2,00%

y =-0,0004x + 0,0285

1,50%

1,00%

0,50%

0,00%

Tabla 229 Variacion Tir en Funcion de la TIR Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por:

ANA COBO
VARIACION PORCENTUAL POR COSTOS DE CONSTRUCCION 500 %
MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VARIACION FLUJO DIRECT COST - 1.682 5.289 5.403 5.579 6.122 8.888 6.308 8.991 10.063 11.064
NUEVO SALDO DE CAJA (1.620.750)  (96.243)  (130.841)  (59.786)  (59.234)  (66.241)  (119.721)  (60.767) (112.088) (129.349)  (144.869)
) 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
10.588 11.397 12.550 12.346 11.917 14.200 9.828 12.278 10.994 11.905
) (129.079)  (139.946)  (157.683)  (148.500)  (130.155)  (170.236)  (69.932)  (112.201)  (75.231) (83.334)
) 21 2 23 24 25 26 27 28 29 30
5.991 148 148 148 148 148 148 148 -
49.083 185.565 201.304 219.666 241.700 269.243 305.968 361.054 400.888 4.750.380

Tabla 230Flujo Variacion Porcentual de Costos Elaborado por ANA COBO

Estos gréaficos nos presentan la ecuacion a la que responde las variaciones
del VAN vy serd utilizada para encontrar facilmente los valores de VAN y la forma en
que este es afectado por cambios en las variables. Como vemos la ecuacion es una
linea donde VAN=f(variables) ; representada por: y = mx + b; dénde, m = pendiente,
representa la variacion del VAN por cada unidad de variacion de la variable, b =
término independiente, es el valor del VAN cuando la variable es igual a 0 (valor del

proyecto base).

Para y = 0 se obtiene el limite del valor del x a partir del cual el VAN se hace

negativo. (Eliscovich, 2014)



8.10.2 Disminucion del precio de venta

VAN

1.200.000,00

1.000.000,9)
y = 63668x + 1E+06
0.000,00
600.000,00

400.000,00

200.000,00

-20

-15

-10
(200.000,00)

Tabla 231 Variacion del VAN por Disminucién de Precios Elaborado por: ANA COBO

TIR

0,00%
-2
-2,00%

-18 - -14 -12 -10

-4,00%

-6,00%

-8,00%

-14,00%

-16,00%

Tabla 232 Variacion del VAN por Disminucion de Precios Elaborado por: ANA COBO

VARIACION PORCENTUAL PRECIOS 2%
MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VARIACION DE PRECIO VENTA - - - (1.469) (1.554) (1.642) (1.734) (1.829) (1.930) (2.035) (2.145)
NUEVO SALDO DE CAJA (1.620.750)  (94.561)  (125.552)  (55.852)  (55.209)  (61.760)  (112.567)  (56.288)  (105.027) (121.321)  (135.950)
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
(2.261) (2.383) (2.513) (2.650) (2.797) (2.955) (3.124) (3.308) (3.508) (3.728)
(120.752)  (130.932)  (147.646)  (138.805)  (121.035)  (158.990)  (63.228)  (103.231)  (67.745) (75.158)
21 2 23 24 25 26 27 28 29 30
(3.973) (4.249) (4.564) (4.931) (5.371) (5.922) (6.657) (7.759) (8.493) (95.483)
51101 181464  196.888 214.883 236.477 263.469 299.459 353.443 392.395 4.654.897

Tabla 233 Flujo de Ingresos con Variacién de Precios Elaborado por ANA COBO

223
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Para una disminucion en los precios de venta, teneos que nuestro VAN
aguanta una caida del 26,36% en los precios de venta antes de perder la viabilidad

del proyecto

DISMINUCION % PRECIO! 0 -3 -6 29 -12 -16,36
VAN 914.566 1.041.901 850.898 659.895 468.891 277.888 -
DISMINUCION % PRECIOS -16,36

VAN -

DISMINUCION % PRECIO! 0 -3 -6 -9 -12 -16,36)
TIR -11,80% -11,40% -12,00% -12,62% -13,27% -13,95% c

Tabla 234 Variaciones del VAN y la TIR de Acuerdo al cambio de Precios Elaborado por ANA COBO

Al igual que en el andlisis previo de sensibilidad la TIR sera igual a nuestro
tasa de descuento al momento que los precios tengan una variacion porcentual

negativa del 16,36%

8.10.3 Escenario de variacion entre incremento en los costos de construccion y
disminucion del precio de venta

Dentro de este escenario nos plantearemos una relacion cruzada entre lo que

podria suceder cuando incrementan los precios de costos de la construccion y

simultdneamente los precios de venta disminuyen.

Mediante la tabla que aparece a continuacion podemos identificar los
resultados del VAN de acuerdo a los cambios porcentuales e identificar donde la

rentabilidad del proyecto puede presentar mas riesgo para los inversionistas.
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VAN PRECIOS
$851.116 0 2 -4 -6 -8 -10 -12 -14 -16 -18 -20
o] 1.041.901 914.566 787.230 659.895 532.559 405.224 277.888 150.552 23.217 (104.119) (231.454)
2 978.452 851.116 723.781 596.445 469.110 341.774 214.438 87.103 (40.233) (167.568) (294.904)
4 915.002 787.667 660.331 532.996 405.660 278.324 150.989 23.653 (103.682) (231.018) (358.353)
6 851.553 724.217 596.882 469.546 342.210 214.875 87.539 (39.796) (167.132) (294.467) (421.803)
8 788.103 660.768 533.432 406.096 278.761 151.425 24.090 (103.246) (230.581) (357.917) (485.253)
10 724.654 597.318 469.983 342.647 215.311 87.976 (39.360) (166.695) (294.031) (421.367) (548.702)
12 661.204 533.869 406.533 279.197 151.862 24.526 (102.809) (230.145) (357.481) (484.816) (612.152)
COSTOS 14 597.755 470.419 343.083 215.748 88.412 (38.923) (166.259) (293.595) (420.930) (548.266) (675.601)
16 534.305 406.969 279.634 152.298 24.963 (102.373) (229.709) (357.044) (484.380) (611.715) (739.051)
18 470.855 343.520 216.184 88.849 (38.487) (165.822) (293.158) (420.494) (547.829) (675.165) (802.500)
20 407.406 280.070 152.735 25.399 (101.936) (229.272) (356.608) (483.943) (611.279) (738.614) (865.950)
2 343.956 216.621 89.285 (38.050) (165.386) (292.722) (420.057) (547.393) (674.728) (802.064) (929.400)
24 280.507 153.171 25.836 (101.500) (228.836) (356.171) (483.507) (610.842) (738.178) (865.513) (992.849)
26 217.057 89.722 (37.614) (164.950) (292.285) (419.621) (546.956) (674.292) (801.627) (928.963)]  (1.056.299)
28 153.608 26.272 (101.064) (228.399) (355.735) (483.070) (610.406) (737.741) (865.077) (992.413)]  (1.119.748)
30 90.158 (37.177) (164.513) (291.849) (419.184) (546.520) (673.855) (801.191) (928.527)] (1.055.862)] (1.183.198)

venta

Tabla 235Variacion del Costo y Precio Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

Nuevamente vemos reflejado que el proyecto es mas sensible a la variacion de costos que a la variacion de los precios de
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8.10.4 Variacion en la duracion de la fase de ventas (Incrementos o

disminucion de la velocidad de venta)
SENSIBILIDAD AL CAMBIO DELA VELOCIDAD DE VENTA

2.000.000
1.500.000

1.000.000

500.000

0 5 10 15 20 25 40

y = -190605x + 6E+06
(500.000)

(1.000.000)

Tabla 236 Variacion en el tiempo de Venta Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA

CcOBO
VARIACION VELOCIDAD VENTA 24 26 28 30 31,09 32 34 36
VAN 1.041.901 1572466  1.041.901 587.132 192.998 000 (151.870)  (456.164)  (726.648)
VARIACION VELOCIDAD VENTA 31,09
VAN 0,00

Tabla 237 Variacion del VAN en Funcion del Tiempo de Venta Elaborado por ANA COBO
8.11Uso de apalancamiento para el proyecto
El andlisis del flujo con el uso de crédito bancario que a partir de ahora lo
llamaremos apalancamiento nos permitira analizar nuevamente el comportamiento del

VAN; sin embargo, se conoce de antemano que el uso de un apalancamiento

beneficiara a la rentabilidad del proyecto ya que la inversion propia.
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8.12 Analisis del Cash Flow frente al apalancamiento
Dentro del apalancamiento a ser utilizado se toma en cuenta las tasas
efectivas provistas por el Banco Central del Ecuador las cuales son utilizadas por las

entidades bancarias.

En principio el modelo de financiamiento requerido de acuerdo al cash flow

planteado se ve reflejado en la tabla a continuacion:

| PLAN DE FINANCIAMIENTO I

COSTO TOTAL PROYECTO S 6.185.203
FINANCIAMIENTO 35% $ 2.164.821
CREDITO BANCARIO SOLICITADO S (2.153.996)

TASA EFECTIVA ANUAL 9,47%

Tabla 238 Andlisis del Cash FlowFuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

Aungue el monto de financiamiento requerido es menor al 35% que las
entidades bancarias ofrecen, existen ciertos parametros que las entidadesbancarias

exigen previo a la calificacion de un crédito bancario.

Dentro de los requerimientos bancarios tenemos:

PLAN DE FINANCIAMIENTO

COSTO TOTAL PROYECTO S 6.185.203
FINANCIAMIENTO 35% $ 2.164.821
INVERSION PROPIA 35% $ 757.687
INGRESOS VENTAS 30% S 227.306

Tabla 239Plan de Financiamientos Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

Respecto a estas exigencias el flujo inicial no cumple con los parametros para
aplicar a un crédito bancario por lo que se requiere el incremento de la inversion
propia, pues originalmente esta solo responde a 26%. Otra de las razones por las que
la inversién inicial debe incrementarse es que el proyecto depende en gran medida
del crédito bancario y de los ingresos lo cual nos pone una alerta en el planteamiento
puesto que al momento en que las ventas se detengan o no podamos acceder al

préstamo el proyecto queda estancado, tal como lo vemos en la tabla a continuacion.
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INTERES MONTO FINANCIAMIENTO
DATOS NEGATIVOS FLUJO BASE GENERADO REQUERIDO
MES 1 $ (94.561,49) 0| $ (94.561)
MES 2 $ (125.551,60)| $ (715,38)| $ (220.828)
MES 3 $ (54.382,98) $ (1.670,63)| $ (276.882)
MES 4 $ (53.655,46)| $ (2.094,69)| $ (332.632)
MES 5 $ (60.118,54) $ (2.516,45)| $ (395.267)
MES 6 $ (110.832,89)| $ (2.990,30)| $ (509.090)
MES 7 $ (54.458,21)| S (3.851,40)| $ (567.400)
MES 8 $ (103.097,13)| $ (4.292,53)| $ (674.790)
MES 9 $ (119.286,56)| $ (5.104,96)| $ (799.181)
MES 10 $ (133.805,20)| $ (6.046,02)| $ (939.032)
MES 11 $ (118.491,29)| $ (7.104,03)| $ (1.064.628)
MES 12 $ (128.548,91)| $ (8.054,19)| $ (1.201.231)
MES 13 $ (145.133,17)| $ (9.087,63)| $ (1.355.452)
MES 14 $ (136.154,08)| $ (10.254,35)| $ (1.501.860)
MES 15 $ (118.238,14)| $ (11.361,97)| $ (1.631.460)
MES 16 $ (156.035,34)| $ (12.342,43)| $ (1.799.838)
MES 17 $ (60.104,17)| $ (13.616,25)| $ (1.873.558)
MES 18 $ (99.923,13)| $ (14.173,97)| $ (1.987.655)
MES 19 $ (64.237,22)| $ (15.037,14)| $ (2.066.930)
MES 20 $ (71.429,54) $ (15.636,87)| $ (2.153.996)
MES 21 $ - s (16.295,55)
MES 22 $ - s (16.295,55)
MES 23 $ - |S (16.295,55)
MES 24 $ - s (16.295,55)
MES 25 $ - |S (16.295,55)
MES 26 S - |$ (16.295,55)
MES 27 S - |S (16.295,55)
MES 28 $ - s (16.295,55)
MES 29 $ - |S (16.295,55)
MES 30 S - S (16.295,55)

Tabla 240Requerimientos de Flujos para Financiamiento Fuente: Alvarez Bravo Constructores.
Elaborado por: ANA COBO

A partir del mes 22 empiezan los flujos positivos; sin embargo, en el caso en

el que en los meses previos las ventas disminuyan el flujo necesitaremos mas dinero

de apalancamiento y estaremos sin liquidez, pues superariamos la linea de crédito lo

cual significa un riesgo bastante alto para el proyecto y se quedaria estancado.
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Por ejemplo si en el mes 13 tenemos un déficit de 100.000USD acarrearemos
un valor negativo que ni siquiera nos permitird llegar al mes 18 porque al mes 18
habremos ocupado todo el préstamo. Por tanto, la inversion inicial tiene que ser

replanteada.

8.13Modificacion del cash flow frente a la inversion propia

INCIDENCIA COSTO
INCREMENTO DE INVERSION TOTAL

TOTAL S 2.242.247 36,25%
MES 1 S 1.620.750 26,20%
MES 2 S 94.561 1,53%
MES 3 S 125.552 2,03%
MES 4 S 127.831 2,07%
MES 5 S 131.341 2,12%
MES 6 S 142.211 2,30%

Tabla 241Inversion Propia Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
Segun los requerimientos bancarios, la inversion inicial propia debe ser de un
35% po lo que de acuerdo a los flujos requeridos debemos incrementar nuestra
inversion inicial de 1.620.750USD correspondiente al 26% a 2.242.247USD que
representan el 36,25% y que serian los flujos hasta el mes 6 tal como lo evidencia la

tabla previa.

Bajo esta nueva inversion los resultados del VAN y de las utilidades presentan

las siguientes variaciones:

| ANALISIS DINAMICO |

INGRESO TOTAL S 9.548.286,51
EGRESO TOTAL S 6.185.202,95
INVERSION PROPIA INICIAL S 2.242.246,85
UTILIDAD ANTES IMPUESTOS S 3.363.083,56
TASA DE DESCUENTO (mensual) 1,67%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 22%

TIR ANUAL 29,54%

Tabla 242Andlisis Dinamico Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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Aunque la utilidad de acuerdo al andlisis estdtico se mantiene en
3.363083USD el VAN disminuye de 1.041.901USD a 321.597USD, lo que significa un

60% de reduccion.

INVERSION INICIAL INCIDENCIA VAN
S 1.620.750 26% $ 1.041.901
S 2.242.247 36% $ 321.597

Tabla 243Incidencia de Inversion sobre VAN Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por:
ANA COBO

8.14Tasa de descuento con apalancamiento

| PLAN DE FINANCIAMIENTO2 |

COSTO TOTAL PROYECTO S 6.185.203
FINANCIAMIENTO 35% S 2.164.821
CREDITO BANCARIO SOLICITADO S (1.711.419)

TASA EFECTIVA ANUAL 9,47%

Tabla 244Plan Financiamiento 2 Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

Para el andlisis del VAN con apalancamiento se puede usar una tasa de

descuento la cual se obtiene con la siguiente ecuacion:

B (Kp x re)+ (Ke x rc)

rpond =
Kt , donde:
TASA DE DESCUENTO PONDERADA APALANCADA

DATOS VARIABLE |VALOR

Capital propio Kp S 2.242.247

Tasa de descuento (anual) re 22%
Capital Préstamo Kc S 1.711.419

Tasa de interés rc 9,25%
Capital total Kt S 6.185.203

Tasa Ponderada Apalancada (Anual) r pond 10,53%
Tasa Ponderada Apalancada (Mensual) re 0,84%

Tabla 245Tasa de Descuento Apalancada Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA
COBO
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8.15Flujos de apalancamiento con incremento de lainversidon propia

Después de revisar las exigencias bancarias y crear un nuevo clash flow de
acuerdo a una inversion propia del 36%; el requerimiento bancario se ve reflejado en
la tabla a de flujos de apalancamiento con inversion propia del 36% presentada mas

adelante.

Donde podemos evidenciar que el crédito bancario es requerido desde el mes
6 y ahora el monto acumulado para la linea de crédito es sélo de 1.711.419USD lo
qgue hace la dependencia de ingresos por ventas se disminuya; en tal caso, si las
ventas disminuiran tendremos que hacer uso del saldo de la linea de financiamiento

que tenemos.

A B C=B-A
CREDITO
CREDITO INVERSIO LINEA DE
INICIAL PROPIA 36% CREDITO DIFERENCIA
$ 2153996 S 1.711.419 $ 2.164.821 S 453.402

Tabla 246Linea de Crédito Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO

FLUJOS DE APALANCAMIENTO CON INVERSION PROPIA DEL 36%
INTERES MONTO FINANCIAMIENTO
DATOS NEGATIVOS FLUJO BASE GENERADO REQUERIDO
MES 1 $ BRE BE -
MES 2 $ - s - s _
MES 3 $ - s - | B
MES 4 $ - s - s _
MES 5 S - S - S -
MES 6 $ (110.833)| $ - s (110.833)
MES 7 $ (54.458)| $ (838)] $ (166.130)
MES 8 $ (103.097)| $ (1.257)| $ (270.484)
MES 9 $ (119.287)| $ (2.046)| $ (391.816)
MES 10 $ (133.805)| $ (2.964)| $ (528.586)
MES 11 $ (118.491) $ (3.999)| $ (651.076)
MES 12 $ (128.549)| $ (4.926)| $ (784.550)
MES 13 $ (145.133)| $ (5.935)| $ (935.619)
MES 14 $ (136.154)| $ (7.078)| S (1.078.851)
MES 15 $ (118.238)| $ (8.162)| $ (1.205.251)
MES 16 $ (156.035)| $ (9.118)| S (1.370.405)
MES 17 $ (60.104)| $ (10.367)| $ (1.440.876)
MES 18 $ (99.923)| $ (10.901)| $ (1.551.700)
MES 19 $ (64.237)| $ (11.739)| $ (1.627.676)
MES 20 $ (71.430)| $ (12.314)| $ (1.711.419)
MES 21 S - $ (12.947)| $ -

Tabla 247Linea de Crédito con inversion Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA
COBO



8.16Ingresos mensuales con apalancamientos

1800000

1600000

1400000

1200000

1000000

800000

600000

400000

200000

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

I >
— o~ o < N © ~ o0 [e)] o — ~ ™ < N O ~ o0 [e)] o — ~N [ag] < mn el ~
A N O L o n HH H  H  H H H  H H H NN NN NN NN
A A O O I I T T T T T T R R A A O N+ R -+ I+
= = =2 =2 =2 =2 2 =2 2 2 2 =2 2 2 =2 =2 2 =2 2
mmm INGRESOS =~ e INGRESOS ACUMULADQOS === S|N APALANCAR

Tabla 248 Ingresos Flujo de Caja Apalancado Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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Tabla 249Egresos Flujo Apalancado Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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8.18Flujos de caja acumulados con apalancamiento

Flujos acumulados, ingresos y egresos conapalancamiento

12.000.000
10.000.000
8.000.000

6.000.000

4.000.000 e INGRESOS ACUMULADOS

e FGRESOS ACUMULADOS
=== SALDO ACUMULADO
2.000.000
N

__//\/\/\\ —

-2.000.000

-4.000.000

MES 0
MES 1
MES 2
MES 3
MES 4
MES 5
MES 6
MES 7
MES 8
MES 9
MES 10
MES 11
MES 12
MES 13
MES 14
MES 15
MES 16
MES 17
MES 18
MES 19
MES 20
MES 21
MES 22
MES 23
MES 24
MES 25
MES 26
MES 27
MES 28
MES 29
MES 30

Tabla 250Flujo de Caja Apalancado Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado por: ANA COBO
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8.19Analisis del VAN y la TIR con apalancamiento

[ ANAUISIS DINAMICO CON APALACAMIENTO | sin APALANCAMIENTO
INGRESO TOTAL $ 8.458.363,88 $ 9.548.286,51
EGRESO TOTAL $ 4.694.901,56 $ 6.185.202,95
UTILIDAD ANTES IMPUESTOS $ 3.763.462,32 $ 3.363.083,56
TASA DE DESCUENTO (mensual) 1,67% 1,67%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 22% 22%
TIR ANUAL 72,66% 40,27%

Andlisis Dinamico Proyecto Apalancado Fuente: Alvarez Bravo Constructores.
Elaborado por: ANA COBO

Después de realizar los nuevos flujos y sometiendo el proyecto a un crédito
bancario comprobamos la premisa planteada previamente sonde se supone que Si un
proyecto es apalancado su rentabilidad es mejor; de tal forma que como vemos en la
tabla, el VAN sin apalancamiento de 1.041.901USD se incrementa a un VAN de
1.819.786USD.

8.20Valoracion del andlisis estatico de wun proyecto sin

apalancamiento y con apalancamiento

| ANALISIS DINAMICO CON APALACAMIENTO | SIN APALANCAMIENTO
INGRESO TOTAL S 9.548.286,51 $ 9.548.286,51
EGRESO TOTAL $ 6.406.320,88 $ 6.185.202,95
UTILIDAD S 3.141.965,63 $ 3.363.083,56
RENTABILIDAD 49% 54%
RENTABILIDAD ANUAL 20% 22%

Tabla 251Analisis Dinamico Proyecto Apalancado Fuente: Alvarez Bravo Constructores. Elaborado
por: ANA COBO

El proyecto con apalancamiento es menos rentables en comparacion al que
no tiene apalancamiento ya que los gastos de financiamientos incrementan los

egresos.



236

8.21Relacion Costos totales vs. Financiamiento

COSTO TOTAL FINANCIAMIENTO UTILIDAD

COSTOS TOTALES
63%

COSTOS

FINANCIEROS 2% VENTAS 48%

COSTOS

INDIRECTOS 11 FINANCIAMIENT

23%

TERRENO 25%

INVERSION 2%

CAPITAL PROPIO
35%

Tabla 252 Relacién de Costos vs. Financiamiento Elaborado por ANA COBO

El grafico nos permite concluir que el proyecto esté financiado en un 73% por

fondos compartidos entre el capital propio y los ingresos por ventas.

La utilidad final representa un 37%; es decir, 3.763.462USD lo cual representa

un 40% de las ventas total y un 59% de los costos totales.
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8.22Conclusiones
Después de revisar los factores de incidencia a los que puede a ser sensible
el proyecto; el andlisis financiero del proyecto nos muestra que es financieramente

viable gracias a los siguientes aspectos:

e El proyecto puro presenta una rentabilidad anual del 22% puesto que
sus gastos son 6.185.203USD vy la utilidad es de 3.363.084USD.

e Elflujo de egreso mas alto se presenta en el mes 0 de arranque
donde se hace la adquisicion del terreno y se hace la copra al DMQ
de 2 pisos de acuerdo al ZUAE.

e Elflujo de ingresos mas alto esta dado en el mes 30 a la conclusion
del proyecto con la recaudacién del crédito bancario correspondiente
al saldo de ventas de los departamentos los que nos da un valor de
4.774.143USD.

e Después de hacer el analisis de la tasa de descuento por varios métodos, se
llega a la decision de tomar una tasa de descuento de 22%.
e EIl VAN arrojado en la evaluacién del proyecto puro representa un valor en el
presente de 1.041.901USD con una TIR anual del 40%.
e De acuerdo a la valoracion de sensibilidades de costos tenemos:
e El proyecto puede absorber hasta un incrementos del 32% en los costos de
construccion; y
e Una disminucién de los precios de venta de hasta el 20%
e Conrespecto a la velocidad de ventas, el proyecto puede tener un retardo de
16meses antes de empezar a tener pérdidas.

e El proyecto requiere un financiamiento de 1°318.800 USD requerido a partir del
mes 6, que sera desembolsado continuamente de acuerdo a la verificacién de
avance por parte de la entidad bancaria hasta el mes 20.

e El valor total del costo financiero es de 145.000USD correspondiente al 2% de los
costos totales.

e La utilidad final del proyecto apalancado es 2.990.000USD, 12% menos del
proyecto puro.

e El andlisis del proyecto con apalancamiento nos arroja un VAN de 1.561.000.
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8.23Viabilidad

Variable Concepto VIABILIDAD
SENSIBILIDAD AL

INCREMENTO pe |El proyecto puede absorber hasta un

COSTOS DE | Incrementos del 33% en los costos de
CONSTRUCCION construccion

SENSIBILIDAD A LA
DISMINUCION DE LOS
PRECIOS DE VENTA

El proyecto puede absorber hasta una caida

en los precios de venta del 16%

SENSIBILIDAD A LA

CONSTRUCCION VS.
PRECIOS DE VENTA

VELOCIDAD DE | El proyecto dura 30 meses y puede extenderse
VENTAS sin tener pérdidas hasta el mes 40.

Mediante la tabla obtenida de los analisis vemos
COSTOS DE [que el proyecto tiene un gran espectro para

moverse frente a estos cambios que puedan

presentarse.

1
 §
|
1

Tabla 253 Viabilidad del Andlisis Financiero Elaborado por ANA COBO

Resumen comparativo de datos del proyecto puro y del proyecto apalancado:

ANALISIS DINAMICO

CON APALACAMIENTO

| SIN APALANCAMIENTO

INGRESO TOTAL
EGRESO TOTAL
UTILIDAD
INVERSION MAXIMA
RENTABILIDAD

GASTO DE FINANCIAMIENTO

TIR (anual)
TIR (mensual)

$ 9.548.287 $
$ 6.406.321 $
$ 3.141.966 $
$ 1715311 $

49%

S 221.117,94 $

73%
5%

9.548.287
6.185.203
3.363.084
3.628.795
54%

40%
3%

Tabla 254 Comparativo de Proyecto Puro y Apalancado Elaborado por ANA COBO



9 Optimizacion
El proyecto para el desarrollo del Edificio Aura se ha presentado como un plan de
negocio viable, oOptimo y rentable. Todo esto bajo condiciones favorables
macroecondmicas del pais, estabilidad y un boom en el sector de la construccion que
lo habiamos venido viviendo desde hace algunos afios; sin embargo, las condiciones
han cambiado abruptamente y han afectado al pais y en gran medida a este sector;
por lo que es necesario hacer un analisis especial para proponer un plan de accién a

esta nueva situacion y no dejar que el proyecto fracase.

9.1 Metodologia

OPTIMIZACION
DE nuestras
debilidades

FORTALEZAS
elementos
potenciadores
del proyecto

1. Revision situacion
actual

*«ECONOMIA DEL PAIS

¢INDUSTRIA DE LA
CONSTRUCCION

Tabla 255 Metodologia De Optimizacion Elaborado por: ANA COBO
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9.2 Objetivos
N\

Plantear un NUEVO escenario para enfrentar la nueva situacion a la que
nos enfrentamos y poder mantener el proyecto a flote sin que esto afecte
a la rentabilidad planteada evitando asi el fracaso del mismo.

Identificar las fortalezas para poder potenciar el proyecto

Reconocer las debilidades del proyecto para poder optimizar los
resultados.

Optimizar el proyecto de tal forma que se minimicen los riesgos y se
maximice la rentabilidad.

Tabla 256 Objetivos de Optimizacion Elaborado por ANA COBO
9.3 Arquitectura

9.3.1 Coeficiente de Ocupacién de Suelo
Después de analisis previo realizado de tema arquitectonico encontramos que
en principio el desarrollo del proyecto es bastante eficiente ya que si revisamos los

datos referentes al Coeficiente de Ocupacion del Suelo COS tenemos:

IRM AURA AREA/m2

COS TOTAL 400% 392,66% 60 m2

Tabla 257 COS TOTAL Elaborado por ANA COBO

Como podemos ver el area a ser aprovechada es minima y esto se relaciona
directamente al area utilizada como hall de ingreso a doble altura en planta bajo; los
balcones y terrazas a doble altura y los jardines que hacen parte del enriquecimiento
de la forma arquitectonica por tanto sacrificar este coeficiente no es de gran
importancia y si analizamos la incidencia que esto tendria sobre la utilidad final

obtenemos:
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AREA/m2 PRECIO TOTAL USD

PROMEDIO
VENTA
OPTIMIZACION | 60 $2.142 $128.500
INCIDENCIA SOBRE COSTOS TOTALES 1%

Tabla 258 Optimizacion de COS Elaborado por ANA COBO

Los ingresos totales del proyecto $9°550.000,00 USD; en donde,
$128.500USD sdlo representa el 1% y de acuerdo a la demanda del sector dénde
vemos que nuestros clientes prefieren calidad de vida con espacios agradables y con

disefio exclusivo; este se considerara como un valor agregado para nuestro proyecto.

9.3.2 Balcones y terrazas

A lo largo de la construccion y la relacion con los clientes se han venido
presentando demandas especificas que deben ser consideradas. Dentro de los gustos
de los clientes tenemos que la mayoria se interesa en gran medida en los
departamentos con vista; condiciébn aprovechada al méaximo por ser un terreno
esquinero y porque sus condiciones lo permite; sin embargo, otro de los factores a

considerar seriamente es la posibilidad que de agregar balcones y terrazas.

Dentro del disefio arquitecténico inicial aparecen jardineras amplias las cuales
pueden ser reemplazadas por vegetacidon mas pequefia para utilizar un espacio mixto
de jardinera y balcén dando asi un valor agregado; detalle a ser considerado
especialmente en el piso 2 puesto que son los departamentos con mas dificultad para

Su venta.

9.3.3 Estacionamientos

Uno de los elementos con alta incidencia en el costo de los proyectos y en
especial los proyectos de edificio en altura constituye los subsuelos por su excavacion
y lo que esto significa en la estructura. La estructura representa entre un 18% y 20%

de los costos directos del proyecto.

EL proyecto Aura plantea tres subsuelos y medio; sin embargo hay la

posibilidad de omitir el Ultimo subsuelo.

De acuerdo a los requerimientos de estacionamientos tenemos:
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. no. no.
Cantidad . . . .

L. X estaciona |estacionami| no. De unidades .

(v=vivienda) no. De unidades norma| departamentos X . no. Visitas
) mientos entos en visitas
requeridas| proyecto
v<=65m2 area util 1cada /2viviendas 17 8,5 17|1cada/12 viviendas 1
v<=65m2 area util 1cada /viviendas 23 23 36 |1cada/10 viviendas 2
v>120m2 area util 2cada /viviendas 10 20 23|1cada/8 viviendas 1
. Locales
Comercio .
Comerciales (m2)

Comercios>51m1<300 1cada/50m2 256,52 5 5 0 -

TOTAL 57 81 TOTAL VISITAS 4

Tabla 259 Calculo de Estacionamientos Elaborado por ANA COB

El proyecto requiere sélo 61 estacionamientos los cuales estaria cubiertos
con los tres primeros subsuelos donde tendriamos 75 estacionamientos lo que
quiere decir que ademas de optimizar el proyecto nos ajustamos a la demanda del

sector donde al menos cada unidad de vivienda tiene su propio estacionamiento.

AREA/m2 COSTO
PROMEDIO

CONSTRUCCION

OPTIMIZACION 508m2 $500 $254.000
INCIDENCIA SOBRE COSTOS TOTALES 7%

Tabla 260 Inciedencia Optimizacién de COS Elaborado por ANA COBO

9.4 Comercializacion

Al momento es necesaria encontrar una nueva ventaja competitiva para poder
llegar con mayor facilidad. Por tanto una de las estrategias que se puede utilizar es

ofrecer un extra.

Al momento se puede incurrir en el tema de Domoética el cual es innovador y

esta entrando en el mercado; esto nos puede abrir puertas.

Comercializar este producto con publicidad intensiva y dirigida puede ayudar

a reactivar las ventas, para lo cual se hace el siguiente analisis.
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Plan de Entretenimiento de Sonido

APLICACION SISTEMA DE DOMOTICA

1 Cerebro Domotico

7 Circuitos de Illuminaciéon (Automatizacion de
interruptores)

1 Amplificados YAMAHA 7.1 (2 zonas, control

desde cerebro)

4 Altavoces JBL empotrables

Sistema de Alarma

$2320 USD

Tabla 261 Costos de Automatizacién Elaborado por ANA COBO

UNIDADES COSTO TOTAL
GASTO REACTIVACION 53 $2320 $122.960
VENTAS
INCIDENCIA SOBRE COSTOS TOTALES 3%

Tabla 262 Incidencia de Automatizacion Elaborado por ANA COBO

INCIDENCIA DE LA AUTOMATIZACION

CON SIN
AUTOMATIZACION AUTOMATIZACION
VAN $1°471.000 usd $1°561.000 usd
MARGEN 31% 32%
RENTABILIDAD 18% 19%
ANUAL
IVAN 91% 96%

Tabla 263 Incidencia de Automatizacion Elaborado por ANA COBO
9.5 Andlisis Financiero

9.5.1 Modelo de canjes

Dentro del modelo de negocio se puede plantear un sistema de canjes
mediante el subcontrato de servicios de tal forma que podemos continuar con la
construccion sin requerir un desembolso de fondos. Al momento podemos tomar en

cuenta 3 subcontratos que tienen incidencia alta en costos:
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SUBCONTRATO DE ACABADOS

COSTOS INCIDENCIA
CIELOS FALSOS | $ 84.000 usd 2%
ALUMINIO Y | $124.000 usd 3%
VIDRIO
MUEBLES $ 132.000 usd 3,5%

Tabla 264 Subcontratos Elaborado por ANA COBO

Tomando en cuenta estos costos, tenemos alrededor de un 9% los cuales

deben ser desembolsados de la siguiente manera.

MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
CONSTRUCCION
oct.-15 nov.-15 dic.-15 ene.-16 feb.-16 mar.-16 abr.-16 may.- 16|
CIELOS FALSOS $ 14000 $ 14.000 $ 14.000 S 14.000 S 14.000 $ 14.000
ALUMINIO Y VIDRIO $ 20.667 $ 20.667 $ 20.667 $ 20.667 $ 20.667 $ 20.667
MUEBLES $ 22.000 $ 22.000 $ 22.000 $ 22.000 $ 22,000 $ 22.000
FLUJO GASTOS $  14.000 $ 34.667 $ 56.667 $ 56.667 $ 56.667 $ 56.667 $ 42,667 $ 22.000

Tabla 265 Flujo de Subcontratos Elaborado por ANA COBO

Vemos que son los meses criticos ya que estamos en etapa de acabados.
Tomando en cuenta esto realizamos un nuevo analisis dinamico de los flujos
financieros y obtenemos que el VAN se incrementa, y ademas no dependemos de

las ventas.

2000000
1800000
1600000
1400000
1200000
1000000

800000

600000

400000
|||| |||||| i
T N
0
2 3 45 6 7 8 9

1 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

m OPTIMIZADOS SIN OPTIMIZAR

Tabla 266 Optimizacion Mediante Canjes Elaborado por ANA COBO
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INCIDENCIA DE CANJES

SIN CANJES CON CANJES
VAN $1°561.000 usd $1°571.000 usd
IVAN 96% 97%

Tabla 267 Incidencia de Canjes Elaborado por ANA MA

9.5.2 Modelo de renta de locales
Se puede plantear un modelo de negocio para hacer concesiones con
restaurantes de marcas importantes que estén interesados en abrir nuevas

sucursales.

Para lo cual se plantea el siguiente tipo de concesion:

PAGO , ARRIENDO
Ll\(l)lﬂﬁlz_ CONSECION e
por m2
Tabla 268 Forma de Concesién Elaborado por ANA COBO
INCIDENCIA RENTA DE LOCALES COMERCIALES
SIN CONCESION  CON CONCESION CON
2 ANOS CONCESION 5
ANOS
VAN $1'561.000 usd $1°641.000 usd $1°723.000 usd
IVAN 96% 101% 106%
UTILIDAD $2999.000 usd $4°806.000 usd $5°078.000 usd
MARGEN 32% 51% 52%
RENTABILIDAD | 47% 102% 108%
ANUAL 19% 14% 14%

Tabla 269 Incidencia de Renta de Locales en el VAN Elaborado por ANA COBO



ANUAL

Tabla 270 Analisis Estatico Proyecto en Concesidn Elaborado por ANA COBO

UTILIDAD SIN OPTIMIZAR
INGRESOS (1) 11.175.818 8.520.824
GASTOS (G) 4.694.103 6.314.853
MARGEN SIN OPTIMIZAR
UTILIDAD (U) 6.481.715 2.205.971
INGRESOS (1) 11.175.818 8.520.824
RENTABILIDAD GENERAL SIN OPTIMIZAR
UTILIDAD (U) 6.481.715 2.205.971
GASTOS (G) 4.694.103 6.314.853

246
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9.5.3 Conclusiones

El proyecto presentado inicialmente es completamente viable; sin embargo,
como podemos ver en este capitulo existen algunos elementos a considerar que
pueden mejorar sustancialmente al proyecto y que ademas en tiempos de crisis

pueden ser el plan B para no descartar el proyecto.
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Variable

Concepto

VIABILIDAD

ARQUITECTURA

SUBSUELOS: Al momento la estructura esta
terminada, por lo que la eliminacién de un subsuelo que
significaria una disminucidon en costos del 7% ya no es

viable

IMPLENTACION DE BALCONES: En algunos
departamentos el disefio arquitectonico lo permite y los

costos pueden ser compensados.

P

COMERCIALIZACION

SISTEMA DE AUTOMATIZACION: ofrecer la
implementacidon de este sistema es una estrategia que
tiene un costo del 3% de los costos directo los cuales
pueden ser aceptados Segun las sensibilidades al costo y
esta mejora nos permitird reactivar las ventas y marcar

con una ventaja competitiva INNOVADORA.

FINANCIERO

MODELO DE CANIJES: Una negociacion a tiempo
con los proveedores es posible y la idea es vendida bajo
el concepto “GANAR —-GANAR”. Al momento es necesario
el subcontrato de ciertos trabajos tales como los cielos
falsos de gypsum, la carpinteria de aluminio y vidrio y los
muebles; mediante una negociacion con proveedores se
pueden eliminar los desembolsos y no depender de las

ventas para continuar con la construccion.

MODELO DE RENTA DE LOCALES: Nos permite
abrirnos campo a otro mercado aunque como inversion

el tiempo de recuperacion es mas largo.

CODIFICACION DE COLORES
BAJO

Tabla 271 Viabilidad de la Optimizacién Elaborado por ANA COBO
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10Aspectos Legales

La empresa constructora esté bajo los modelos legales requeridos y exigidos
por el pais y por la ciudad donde sera desarrollado el proyecto. Por tanto, se ha
constituido una empresa y se plantean cronogramas y estandares desde el inicio del
proyecto y a lo largo de todo su desarrollo para ofrecer confianza a sus clientes y hacer

un proyecto de calidad, garantizando y cumpliendo lo establecido por la ley.

10.1Objetivos

Entender las leyes y obligaciones legales bajo las cuales la
empresa se enfrentara con el gobierno nacional,
entidades gubernamentales seccionales y sus
trabajadores

Analizar el marco legal en el que se desarrollara el
proyecto Edificio Aura

Reaccionar oportuna y adecuadamente ante alguna
amenaza que pueda presentarse por parte del gobierno o
un trabajador amparado por las leyes vigentes.

Tabla 272 Objetivo de Aspectos Legales Elaborado por ANA COBO
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10.2Metodologia

El analisis de los aspectos legales bajo os cuales se estara el proyecto Edificio
Aura serd analizado en primera instancia por la informacion proporcionada por la
Constructora Alvarez Bravo y relacionandola con fuentes secundarias de asesorias
de expertos incluyendo a la Dra. Elena Barriga docente de la clase de aspectos legales

en la construccion del MDI.

ANALISIS DE ASPECTOS
LEGALES

FUENTES PRIMARIAS: Informacion de la
constructora

FUENTES SECUNDARIAS: Dra. Elena Brarriga
y expertos

MARCO LEGAL

Tabla 273 Metodologia de Aspectos Legales
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10.3Aspecto legal del proyecto Edificio Aura

El Edificio Aura se desarrolla bajo la marca de la Constructora Alvarez Bravo
con 25 afios en la industria de la construccion de Quito y bajo este esquema comercial
en enero del 2014 constituyen una empresa bajo el marco legal de Asociacion en
Cuentas de Participacion (ACP) ATCONSTRUCTORES regida por las disposiciones
desarrolladas en la Ley de Compaiias seccion XV; la cual sera la encargada de
desarrollar la planificacion, construccion, promocion y ventas del proyecto; esta
domiciliada en Quito en la Av. de los Shyris N 34-152 y Holanda Edificio Shyris Center
Piso 16.

Dentro de las actividades que la ACP esta facultada a realizar son:

¢ Planificacion, construccién, promocion y ventas de inmuebles.

e Compra-ventay arrendamiento de terrenos y toda clase de inmuebles.

e Administracién, construccion, reparacion, adecuacion, reconstruccion,
mantenimiento, comercializacion de todo tipo de bienes inmuebles.

e En el desarrollo de su actividad comercial, la asociacién podra realizar
compraventa, arrendamiento o alquiler de maquinaria, equipos, herramientas
utilizados en el campo de la construccién; asi mismo comprar y vender
materiales de la construccion.

e La asociacion esté facultada para realizar toda clase de actos y contratos
civiles, mercantiles, laborales y demas dentro de las distintas ramas del
derecho.

e Podra importar y exportar todos los objetos relacionados con su actividad.

10.4ACP Asociacion o Cuentas en participacion
La Asociacion o Cuentas en Participacion es aquella en la que un comerciante
da a una 0 mas personas participacion en las utilidades o pérdidas de las operaciones

comerciales a las que se dedica.

Segun la Ley de Compafias Publicada en el Registro Oficial 312 de 05-nov-
1999, modificada el 03-dic-2012 y vigente a la fecha en su articulo 2 reconoce a la
Compaifiia Accidental o Cuentas en participacion.
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La Ley de Compaiiias se dedica en su Seccion XV a la Asociacion o Cuentas
de Participacion segun el Art. 423 las Asociaciones o Cuentas en Participacion son
convenios por los cuales dos o mas personas se obligan a realizar ciertas actividades,
determinado sus obligaciones, derechos y responsabilidades. No existe una
personalidad juridica, por el contrario, sélo es un acuerdo entre varias personas para
ejecutar alguna cosa y mediante el cual no se pierde la calidad de las personas

intervinientes en aquel.

Ademas, encontramos en el Art. 424. Que los terceros no tienen derechos ni
obligaciones sino respecto de aquel con quien han contratado.

En referencia a los bienes de la asociacion, sus participantes no tienen ningun
derecho de propiedad sobre ellos aunque sean sus propias aportaciones segun el Art.
425; en conclusion, sus derechos estan limitados a obtener cuentas de los fondos que

han aportado y de las pérdidas o ganancias de los mismos.

Art. 426.- En caso de quiebra los participantes tienen derecho a ser
considerados en el pasivo por los fondos con que han contribuido, en cuanto éstos

excedan de la cuota de pérdidas que les corresponde.

Una de las ventajas de la creacion de este tipo de empresas s que no se
requiere de las mismas formalidades establecidas para las compafias, ya que no son
aprobadas por la Superintendencia de compariias de acuerdo a lo establecido en el
Art. 428. A falta de contrato por escritura publica, se puede probar su existencia por
los deméas medios admitidos por la ley mercantil, mediante escritura publica notariada.

10.50Dbligaciones Laborales
Para el desarrollo del Proyecto Edificio Aura, la empresa “AT Constructores”
segun lo establecido por la ley instituye el cumplimiento contratos detallados a

continuacion.
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77N
ORGANISMOS DE CONTROL
ALBORAL
‘\/
77N 77N
IESS Ministerio de Relaciones
Laborales

N TN

Inscripcidn del trabajador
por parte del patrono via
internet

N N S

Inscripcion y Legalizacion
de contratos

N TN

Finiquito en caso de
terminacion de la Relacion
Laboral

N N S

Obtencidn de la clave
patronal en el IESS

TN

Aviso de entrada del
empleado con su numero
de cédula

N S

Tabla 274 Organismos de Control Laboral Elaborado por ANA COBO

De acuerdo a las leyes laborales vigentes en nuestro pais, todo trabajador
debe estar afiliado al IESS y debe tener un contrato laboral debidamente registrado
en el Ministerio de Relaciones Laborales; como parte de las obligaciones el patrono
debe realizar aportaciones mensuales de cada uno de sus trabajadores; ademas del
pago del décimo tercero y cuarto sueldo, horas extras, vacaciones y de ser el caso de

los fondos de reserva después de un afo de relacion laboral.
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10.5.1.1 Jornadas laborales bajo dependencia

Dentro de la relacion laboral entre un empleador y un trabajador, éste Ultimo
tiene derecho a un pago remunerado de acuerdo a la actividad que desemperie en la
empresa y de acuerdo a la jornada laboral establecida para la misma. El pago del
salario debe realizarse en moneda corriente y debe ser efectuado en horarios

laborales.

Diurna: 8 Horas diaras
0 40 horas semanales
m JOrnadas Ordinarias
Nocturna: Entre las )
19h00y las 06h00 Recargo del 25%

Recargo del 50% antes
de la media noche
N Jornadas Supera las 8 horas
Suplementarias diarias. Recargo del 100%

despues de media
noche

Jornadas de trabajo en
— Estraordinarias el diasdedescanso  Cammw Recargo del 100%
obligatorio

Tabla 275 Jornadas de Trabajo Elaborad por ANA COBO
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10.5.1.2 Sueldos o Salario
Segun la Ley Laboral en vigencia la empresa esta en la obligacion de cumplir

con ciertos requerimientos.
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Aporte al IESS

— Remuneracion
Fondos de reserva
Décimo Tercer Sueldo

— Adicionales
Décimo Cuarto Sueldo
: 15 dias calendario por
— Vacaciones E— ~
cada afo

10% de las utilidades
dividido para cada
trabajador

— Utilidades — ”
5% de las utilidades

seran repartidas en el
numero de cargas
familiares de los
trabajadores
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Tabla 276 Obligaciones Patronales Elaborado por ANA COBO
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10.5.1.2.1 Vacaciones

Es pagada previa a la
remneracion.

15 dias al afo al cumplirse

Vacaciones Gozadas = :
un afio de trabajo.

De no cumplirse el afio de
pagara en forma
proporcional

Serdan liquidadas

Vacaciones No Gozadas
Corresponde a la 24ava de
toda la remuneracion del
ultimo ano

W
L]
Z
O
O
<
=
>

Tabla 277 Vacaciones Elaborado por ANA COBO



10.5.2 Obligaciones Laborales

= Mas de 50 Personas

= Ropa de trabajo

discapacitados

Reglamento interno
de trabajo Legaliado
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Registro de cada
trabajador

de trabajo

= Jubilacion Patronal

Tabla 278 Obligaciones Laborales Elaborado por ANA COBO

Tabla 279 Impuestos Fiscales Elaborado por ANA COBO

10.6Etapas del proyecto

Emplear trabajadores

Aprobacion de turnos

Implementar
Trabajador Social

1 Uniforme apropiado

anual obligatorio

Correspondiente al 4%
del grupo de trabajo

Despues de trabajar
25 asios para la
misma empresa
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De acuerdo a la fase del proyecto se plantean procesos y documentos legales

especificos los cuales desglosaremos mas adelante.

10.6.1 Fase de inicio

Al iniciar el proyecto, en el proceso de planificacion se requiere como uno de

los primeros documentos de partida el Informe de Regulacién Metropolitana (IRM),

documento que nos sirve para entender el tipo de proyecto que podemos desarrollar

en un lugar especifico y que ademas evidencia cualquier restriccion legal que éste

pueda tener.
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Municipio del Distrito
Meetropolitano de Quito

Informe de Regulacién Metropolitana
IRM

Contiene informacidn referencial de
e |as caracteristicas y restricciones de
una zona a construir

Registro de la Propiedad

Certificado de Gravamenes

Indica si existe impedimentos legales
sobre la propiedad

O
—
=
L]
O
LL]
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L

Tabla 280 Fase de Inicio Elaborado por ANA COBO

10.6.1.1 Informe de Regulacion Metropolitana IRM

El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) se obtiene en la administracion
zonal del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) correspondiente al predio en estudio.
Permite la realizacion de una pre-factibilidad financiera en relacion a las posibilidades
arquitectonicas a realizar. Y mas adelante sera la base para la ejecucion del disefio
arquitectonico bajo condiciones constructivas. Dentro del IRM encontramos

informacién como la que podemos ver a continuacion:
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e Nombre del propietario

e |dentificacion del predio

e Datos del terreno (Area)

¢ Regulaciones de acuerdo a la Zonificacion

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo COS TOTAL

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja COS PB
e NUmero de pisos

e Frente minimo

e Uso principal

e Servicios basicos
El IRM se obtiene ingresando a la pagina Web del DMQ con el nimero de predio.

10.6.1.2 Certificado de gravamenes
El certificado de gravamenes se obtiene en el Registro de la Propiedad del Cantén
Quito; nos sirve para conocer si el terreno tiene algun tipo de restriccion legal para
ser vendido; por ejemplo, estar hipotecado; asegurandonos asi que no haya ningun

limite para la construccion del proyecto en cuestion.

10.6.2 Fase de planificacion
La viabilidad del proyecto se asegura cuando los siguientes documentos se

encuentran en regla:
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Escrrituras del lote de terreno Pago del impuesto predial al dia

Empresa Publica Metropolitana
de Agua Potable y Saneamiento
EPMAPS

7’

ICaClon

Factibilidad de Servicios

Empresa Eléctrica y CONATEL

Acta de Registro de PLanos

Permiso de Cuerpo de
Bomberos

Licencia de Construccion
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Licencia de trabajos varios

Tabla 281 Fase de Planificacion Elaborado por ANA COBO

10.6.2.1 Escritura del inmueble
El documento que establece la propiedad de un bien es la Escritura del
Inmueble la cual debe estar inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn Quito.

10.6.2.2 Pago del impuesto predial

El pago del impuesto predial se hace anualmente y es uno de los requisitos
para la compra y venta de un inmueble, en este caso el terreno a ser utilizado para la
construccion el proyecto.
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10.6.2.3 Informe de factibilidad de servicios publicos

El informe de factibilidad de servicios emitido por la Empresa Publica
Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento EPMAPS, la Comisién Nacional de
Telecomunicaciones CONATEL y la Empresa Eléctrica Quito EEQ; mediante estos
informes nos proporcionan informacion del estado de los servicios en la zona a
construir; en el caso del Edificio Aura, al ser desarrollado en una zona consolidada no

se presenta ningun inconveniente con respecto a estos requerimientos.

10.6.2.4 Acta de registro de planos arquitecténicos

El Acta de registro de planos arquitectonicos se gestiona en el DMQ después
de la gestion realizada de la Entidad Colaboradora del Colegio de Arquitectos de
Pichincha ECP-CAE-P; la cual consiste en la revision de los planos arquitecténicos y
de las diferentes ingenierias y del cumplimiento de los ismos con respecto a las

normas vigentes a la fecha.
Requisitos:

e Formulario de Solicitud de Aprobacion de Planos Arquitectdnicos, en donde se
identifica el predio, el propietario, los datos técnicos del proyecto y la firma tanto
el propietario como el profesional responsable.

¢ Informe de Regulacion Urbana

e Copia de la Cédula del Propietario

e Escritura del Inmueble

e Copia del Comprobante de pago del Impuesto Predial

e Tres juegos de planos impresos y un CD con la informacién.

Al momento el proyecto se encuentra con los planos y licencia de construccion

aprobados.
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Tramites previos Entidad DMQ
MUNICIPIO Colaboradora Administracion
ECP-CAE-P Zonal Norte
¢ |IRM -~ ~ * Emision LMU
Actualizado « Revisién y 20 Licencia
e Escrituras emision de de
inscritas en el certificado de Construccidn
Registro de la conformidad de
propiedad planos
e Certificado e Arqutectdnicos
de * Ingenierias
gravamenes « Cuerpo de
* Impuesto Bomberos
Predial e Informe de
cumplimiento
de normas
técnicas
\ J
- J -

Tabla 282 Tramites Municipales Elaborado por ANA COBO

10.6.2.5 Permiso de ocupacion de acera
Durante la etapa de inicio de obra se solicitara un permiso de ocupacion de

acera que serd utilizado para la construccion de la oficina de obra y de ventas

10.6.2.6 Licencia de Modificacion de planos arquitectdnicos

Durante el proceso de promocion y ventas existe la posibilidad de generarse
cambios por requerimiento de los clientes, por tanto previo a la Declaracion de
Propiedad Horizontal se realizara una modificacion al Acta de Planos Arquitectdnicos
con el fin de actualizar la planimetria de acuerdo a la construccién.

10.6.2.7 Licencia de trabajos varios

La licencia de trabajos varios se obtiene en la administracion zonal
correspondiente del Distrito Metropolitano de Quito, fue solicitada para realizar el
trabajo de derrocamiento de la construccion existente. Ademas se puede utilizar para
la limpieza del terreno, construccion del cerramiento, todo esto previo a la construccion

del proyecto en general.
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10.6.3 Fase de ejecucion

Agua Potable

Acometicas  — Solicitud

/7

Jecucion

Luz Eléctrica

Instalacion del Sistema
Contra Incendios

Inspecciones
Municipales

Contratos con

Proveedores de Obra
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Tabla 283 Fase de Ejecucion Elaborado por ANA COBO

10.6.3.1 Solicitud de acometidas

Las acometidas de servicios de agua potable, alcantarillado y de electricidad
se solicitan con el fin de obtener estos servicios; tramites que se deben realizar en la
EPMAPS, CONATEL y EEQ.

10.6.3.2 Contratacion de proveedores

La construccién del proyecto requiere de servicios externos los cuales son
contratados a terceros tales como la provision de carpinteria de vidrio, muebles de
cocina, closets, pintura, entre otros; para los cuales AT Constructores sera la
encargada de hacer el respectivo contrato de provision de servicios. Dichos contratos
seran legalizados y definidos detalladamente de acuerdo al servicio solicitado; sin
embargo se estableceran parametros de calidad, los tiempos de ejecucion, costos,
materiales, etc. La ejecucion correcta en la elaboracion de estos contratos permitira
obtener un trabajo satisfactorio y de acuerdo a los parametros legales regidos por la
ley vigente.

10.6.4 Fase de Promocion y Ventas
Durante la promocién y venta de los productos se llevaran a cabo distintos
procesos que deberan ser legalizados correctamente.
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Tabla 284 Fase de Promocién y Ventas Elaborado por ANA COBO

10.6.4.1 Contrato de reserva

La reserva del inmueble con un pago de USD5000 cinco mil ddlares
americanos; los cuales seran parte del 40% de entrada a ser pagados durante el
tiempo previo a la entrega del bien; es decir, en la construccién del proyecto.

10.6.4.2 Promesa de Compra-Venta
Posterior a la reserva realizada con el cliente, se realiza la promesa de compra
venta donde se detallan todas las especificaciones del proyecto, se incluyen fechas

de entrega y se define el bien a ser vendido y su forma de pago.

10.6.5 Fase de entrega y cierre del proyecto
Previo al fin del proyecto deben cerrarse contratos, realizar los tramites de
cambio de dominio y liquidacién del personal de obra para poder realizar el acta de

entrega del Edificio Aura.
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Declaracion de
Porpiedad Horizontal

Permiso de habitabilidad
del proyecto

Escrituracion

== Devolucion de Garantias

mm Liquidacion de Contratos

Fase de Entrega y Cierre

Acta de Entrega

Recepcion

Tabla 285 Fase de Entrega y Cierre Elaborado por ANA COBO

10.6.5.1 Liquidacién de contratos

Los servicios contratados a terceros deben ser verificados en obra de acuerdo
al contrato y su cumplimiento para proceder a la liquidacion de los mismos y poder
recibir los trabajos de calidad de acuerdo a las especificaciones.

10.6.5.2 Declaracion de Propiedad Horizontal

El proceso de propiedad horizontal consiste en la individualizacién legal de los
predios, lo cual servira para la escrituracién y venta de cada una. A través de una
definicion minuciosa de las alicuotas y linderos de cada propiedad ya sea

departamento, estacionamiento, local, etc.

La declaracion de propiedad horizontal debe ser notariada y registrada en el
registro de la propiedad de Quito, previa aprobacion del DMQ. El documento de
Propiedad Horizontal es el Unico habilitante para proceder a la Escrituracién de
Compra-Venta de cada cliente y constituye un requisito indispensable para el cliente
en caso de requerir un crédito hipotecario con una entidad bancaria.

Requisitos:
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e Escritura inscrita en el Registro de la propiedad.
e Certificado de Gravamenes.
e Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas.

e Cuadro de areas comunales.

10.6.5.3 Permiso de habitabilidad y Devolucion del fondo de garantia
El permiso de habitabilidad se obtiene después de las inspecciones
municipales en las cuales se verifica el cumplimiento de los planos registrados y

aprobados por el DMQ.

Posteriormente se puede solicitar la devolucién correspondiente al fondo de

garantia.

10.6.5.4 Entregay recepcion de obra

Concluido el proceso de construccion se hace un acta de entrega-recepcion
de cada bien inmueble a su propietario; y se designa un administrador a cargo de a
empresa constructora por un mes, que mas adelante esta a cargo de los propietarios;

el administrador sera el encargado de hacer la recepcion de las areas comunales.

Dentro del Acta de entrega de recepcion deben tomarse en cuenta los

siguientes elementos:
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e Instructivo general para el mantenimiento del Edificio Aura.

e Area, Ubicacion y linderos del departamento en relacién al resto del edificio.

e Especificaciones técnicas de los materiales y equipos utilizados en el
departamento, como son: tipo de pinturas, inodoros, duchas, y sus respectivas
garantias por parte de los proveedores.

e Manuales de cada equipo instalado.

e Garantia de la Empresa Constructora.

e Copia de los permisos obtenidos en el Municipio de Quito.

e Especificaciones de medidores de agua, luz, gas.

10.6.5.5 Crédito hipotecario y cobranza

En el caso de ser requerido el uso de un crédito hipotecario para el pago de
uno de los bienes; con la documentacion de propiedad horizontal se hara los tramites
de solicitud de crédito en la institucion financiera que el cliente lo desee. Se elaborara
una escritura de hipoteca a favor de la institucién financiera y culmina con el

desembolso del crédito a favor del constructor.

10.6.5.6 Escrituras de compray venta
Después de definir la forma de pago y concluido el pago se procedera a la
preparacion de la Escritura de Copra-Venta del bien inmueble para poder hacer la

transferencia de dominio del bien y posteriormente hacer la entrega formal del mismo.

10.7Obligaciones Tributarias

AT Constructores como empresa constructora del Edificio Aura tiene como
responsabilidad el pago de obligaciones tributarias al Servicio de Rentas Internas
(SRI) y al Municipio.



Obligaciones Tributarias

SRI Servicio de Rentas
Internas

Municipio

Declaracién del Impuesto
al Valor Agregado (IVA)

Declaracién del Impuesto a
la Renta

Declaracion de
== Retenciones en la Fuente
del Impuesto a la Renta

Declaracién del Impuesto a
los consumos especiales

Patente Municiapl

Impuesto de Alcabala

(transferencia de dominio)

Impuesto a la Utilidad

(Plusvalia) 10% sobre las
utilidades

mmw 1353 por servicios Publicos

Tasa por Seguridad

Tabla 2860bligaciones Tributarias Elaborado por ANA COBO
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Impuesto a la renta

Impuesto al Valor de Agregado
IVA

Impuesto a los consumos
especiales

Impuesto a la transferenciade
titulo de la propiedad

Impuestos Ambientales

(Vp)
P
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Impuesto de salida de divisas

Tabla 287 Impuestos Fiscales Elaborado por ANA COBO

Existen algunas obligaciones tributarias que deben ser cumplidas y dentro de

las cuales intervienen los siguientes elementos:

e Sujeto Activo: Estado a través de las diferentes administraciones.
e Sujeto Pasivo: Contribuyente

e Hecho generador: presupuesto establecido por la Ley

e Obligacion tributaria

e Monto o tarifa

10.8 Derecho Tributario

El derecho tributario es una parte del derecho fiscal usado por el Estado para
obtener ingresos que sirvan para contribuir al gasto publico.

Dentro del derecho tributario se manejan impuestos directos y progresivos.
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10.8.1 Tipos de tributos
Dentro de las clases de tributos estan:

1. Impuestos: tributos exigidos que no ofrecen una contraprestacion

determinada por parte del Estado Fuente especificada no valida..

2. Tasas: tributo en el cual el hecho imponible es la utilizacion privativa que
beneficien al obligado tributario Fuente especificada no valida..
3. Contribuciones: tributo donde el hecho imponible radica en que el obligado

tributario obtenga un beneficio Fuente especificada no valida..

10.9Impuesto a larenta

Sujeto Activo =
SR Servicio de Rentas

...Ie hace bien al pais! I nte rnas (S RI

Tabla Impuesto a la Renta Elaborado por ANA COBO 288
La empresa ATContructores con RUC numero 1792480469001 esta obligada
a realizar su declaracion de acuerdo al noveno digito de su RUC el primer trimestre

hasta el 20 de abril de cada ano.

Segun el Servicio de Rentas Internas (SRI) regula a las empresas que
obtengan ingresos gravables y plantea que dichas empresas estan sujetas a la tarifa
impositiva del 22% de acuerdo al Articulo 36 y 37 de la Ley Organica de Régimen

Tributario Interno (LORTI).
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10.10Impuesto al Valor Agregado IVA

El Impuesto al Valor Agregado (IVA) grava al valor de la transferencia de
dominio o a la importacion de bienes muebles de naturaleza corporal, en todas sus
etapas de comercializacion, asi como a los derechos de autor, de propiedad industrial
y derechos conexos; y al valor de los servicios prestados. Existen basicamente dos
tarifas para este impuesto que son 12% y tarifa 0%. Fuente especificada no valida..

BASE IMPONIBLE = valor total de bienes muebles calculando la base de sus
precios de venta o de prestacidon de servicios que incluyen impuestos, tasas
por devicios y demas gastos legalmente imputables al precio.

BASE IMPONIBLE en las IMPORTACIONES = resultado de sumar el valor CIF

los impuestos, aranceles, tasas yderechos, recargos y otros gastos.

El IVA es declarado mensualmente si los bienes se transfieren o los servicios
gue se presnten estan gravado con TARIFA 12% o de manera semenstral si los
bienes o servicios son gravados con TARIFA 0%

Tabla 289 Impuesto al Valor Agregado IVA Elaborado por ANA COBO

De acuerdo al RUC de ATConstructores, a empresa debera realizar su
declaracion mensualmente hasta el 20 de cada mes siguiente al periodo a ser
declarado.

En el caso de la venta de los bienes inmuebles, estos no gravan IVA.

10.10.1 Contratos de construccion

La empresa ATConstructores realizard contratos de construccion en la caso
de servicios suplementarios tales como la construccion de instalaciones eléctricas,
electrénicas y sanitarias; ademas, servicios de instalacion de carpinteria metélica, de
aluminio y vidrio, y de madera. Dentro de estos contratos los precios unitarios no
incluirdn IVA pero el constructor si incluira IVA al valor total del mismo de ser el caso.
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En el caso que los servicios suplementarios sean contratados a agentes de
retencion, ellos sera los encargados de realizar la retencion de cada factura emitida

con los respectivos porcentajes que el SRI establezca.

10.11Impuestos Municipales

Otro de los agentes pasivos que imputan obligaciones tributarias a la empresa
es el Distrito Metropolitano de Quito el cual establece algunos tributos que seran
expuestos a continuacion donde tenemos: impuestos a la actividad econdmica,

impuestos patrimoniales e impuestos en las transferencias de inmuebles.

10.11.1 Impuestos a la actividad econdmica

10.11.1.1 Patente Municipal
ATContructores como una empresa domiciliada en la ciudad de Quito es
responsable a pagar el impuesto de Patente Municipal al Distrito Metropolitano de
Quito por realizar su actividad comercial en esta ciudad. El impuesto ser& establecido
mediante ordenanza y debe ser pagado anualmente. La tarifa minima es de 10 ddlares

y puede ascender a un maximo de 15000 dolares.

10.11.1.2 1,5 por mil alos activos totales
ATContructores es una empresa a llevar contabilidad por tanto es sujeto

pasivo del impuesto del 1,5 por mil sobre los activos totales.

La base imponible es igual a los activos totales de afio calendario anterior
donde el periodo financiero sera desde el 1 de enero hasta el 31 de diciembre; puede
ser deducida por el sujeto pasivo las obligaciones de hasta un afio plazo y los pasivos

contingentes.

La fecha de pago sera 30 dias después de la fecha limite de pago del impuesto
a la renta, en este caso 30 dias desupes del 30 de abril de cada afio; es decir, hasta
el 30 de mayo.

10.11.2 Impuestos patrimoniales
10.11.2.1 Impuesto Predial
ATConstructores como propietaria del predio donde sera desarrollado el
Proyecto Edificio Aura es el sujeto pasivo de este impuesto, el cual sera pagado
anualmente y el Distrito Metropolitano de Quito es el Sujeto Activo el cual mediante la

Ley establecera la tasa a ser cancelada.



~ COMPROBANTE DE PAGO
SUITH

RUC: 1760003410001

ALCALDIA

BANCO PACIFICO

PREDIAL URBANO
Titulo de Crédito / 00006507830 Fecha Emision : 2014/12/31
Orden para Pago :
Ano Tributacién : 2015 Fecha Pago : 2015/03/20
Identificacion  : 01792480469001
Contribuyente : ATCONSTRUCTORES
UBICACION
Clave Catastral : 1070607002 Predio . 0024784
Direccion
Placa
INFORMACION CONCEPTO TOTALES
AREA TERRENO 316 m2 AVALUO 97915.33 | TASA SEGURIDAD CIUDADANA 27.00
| A LOS PREDIOS URBANOS CIUD 488.21
| CUERPO DE BOMBEROS QUITO 39.93
A.CONS.CUBIE 466.00 m2 AVALUO 167243.31 A.CONS.ABIER
86.00 m2
Subtotal : 555.14
Descuento -24.41
Total Cancelado : 530.73

B e T PP

GRACIAS. CON EL PAGO DE SUS IMPUESTOS AYUDA A CONSTRUIR
UN QUITO DE TODOS LOS COLORES

Transaccioén : 10843645
Cajero :  bpacifico

Fecha de impresion : viernes, 27 de marzo del 2015

Tabla 290 Impuesto Predial Fuente DMQ

Al valor dela propiedad sera aplicado un porcentaje de 0,25 por mil hasta un

5 por mil de acuerdo a la ordenanza.
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10.11.2.2 Impuestos en las transferencias de inmuebles

10.11.2.3 Alcabalas
El impuesto de alcabalas puede ser causado por varias razones; en este caso
por la adquisicion de dominio del predio para la construccién del proyecto.
Posteriormente, en la venta de los departamentos se generara un impuesto de

alcabalas por cada bien vendido.

La base imponible seré fijjada de acuerdo al valor contractual a la cual se le

aplicara el 1%.

10.11.2.4 Plusvalia y Utilidad
Cuando se realiza la transferencia de predios urbanos se establece el
impuesto del 10% sobre las utilidades y plusvalia; dicho porcentaje es establecido
mediante ordenanza y puede ser cambiado. Pueden realizarse deducciones a la base
imponible mediante valores pagados correspondientes a “contribuciones especiales

de mejora”.

Los sujetos pasivos son los duefios de predios que obtienen utilidad de la

venta de dichos inmuebles.

10.11.3 Servicios sujetos atasas
Dentro del ciclo del proyecto se presentan algunos de acuerdo a las fases que

presentaremos a continuacion.
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10.11.4 Fase de inicio

Municipio del Distrito
Meetropolitano de

Quito
Informe de

Regulacion
Metropolitana IRM

Contiene informacion
referencial de las
caracteristicas y

restricciones de una
FASE D E zona a construir

INICIO

Registro de la
Propiedad

Certificado de
EVEINEUES
Indica si existe
impedimentos legales
sobre la propiedad

Tabla 291 Fase de Inicio, Obligaciones Tributarias Elaborado por ANA COBO

10.11.4.1 Informe de Regulacion Metropolitana IRM
El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) se obtiene en la administracion
zonal del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) correspondiente al predio en estudio.
Permite la realizacién de una pre-factibilidad financiera en relacion a las posibilidades
arquitectonicas a realizar. Y mas adelante sera la base para la ejecucion del disefio
arquitectonico bajo condiciones constructivas. Dentro del IRM encontramos

informaciéon como la que podemos ver a continuacion:
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e Nombre del propietario

e Identificacién del predio

e Datos del terreno (Area)

e Regulaciones de acuerdo a la Zonificacion

e Coeficiente de Ocupacién del Suelo COS TOTAL

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja COS PB
e Numero de pisos

e Frente minimo

e Uso principal

e Servicios basicos
El IRM se obtiene ingresando a la pagina Web del DMQ con el nimero de predio.

10.11.4.2 Certificado de gravamenes

El certificado de gravdmenes se obtiene en el Registro de la Propiedad del Cantén
Quito; nos sirve para conocer si el terreno tiene algun tipo de restriccion legal para
ser vendido; por ejemplo, estar hipotecado; asegurandonos asi que no haya ningun

limite para la construccion del proyecto en cuestion.

10.11.5 Fase de planificacién
La viabilidad del proyecto se asegura cuando los siguientes documentos se

encuentran en regla:
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Jll Escrituras del lote de Pago del impuesto
terreno predial al dia

Empresa Publica
Metropolitana de Agua

e Potable y Saneamiento
Factibilidad de EPMAPS

Servicios

Empresa Eléctrica y
B Actade Registrode CONATEL

PLanos

Permiso de Cuerpo de
Bomberos

Licencia de

c
=
o
(0
=
=
c
©
o
v
§e
Q
(%2)
©
L

Construccion

Licencia de trabajos
varios

Tabla 292 Fase de Planificacion, Obligaciones Tributarias Elaborado por ANA COBO

Dentro de la planificacion se deben pagar algunas tasas de acuerdo a cada
uno de estos requerimientos los cuales generaran un tributo diferente a un agente

activo especifico.

10.11.5.1 Acometida de agua potable
AGENTE ACTIVO = EPMAPS

10.11.5.2 Acometida eléctrica
AGENTE ACTIVO = Empresa Eléctrica Quito EEQ

10.11.5.1  Acometida para lineas telefénicas
AGENTE ACTIVO = CONATEL

10.11.5.2 Permiso de ocupaciéon de acera
Durante la etapa de inicio de obra se solicitara un permiso de ocupacion de
acera que sera utilizado para la construccién de la oficina de obra y de ventas.

AGENTE ACTIVO = Distrito Metropolitano de Quito
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10.11.5.3 Licencia de Modificacién de planos arquitectonicos
Durante el proceso de promocion y ventas existe la posibilidad de generarse
cambios por requerimiento de los clientes, por tanto previo a la Declaracion de
Propiedad Horizontal se realizara una modificacion al Acta de Planos Arquitectonicos

con el fin de actualizar la planimetria de acuerdo a la construccion.
AGENTE ACTIVO = Distrito Metropolitano de Quito

10.11.5.4 Licencia de trabajos varios
La licencia de trabajos varios se obtiene en la administracion zonal
correspondiente del Distrito Metropolitano de Quito, fue solicitada para realizar el
trabajo de derrocamiento de la construccion existente. Ademas se puede utilizar para
la limpieza del terreno, construccion del cerramiento, todo esto previo a la construccion

del proyecto en general.
AGENTE ACTIVO = Distrito Metropolitano de Quito

10.11.5.5 Declaracion de Propiedad Horizontal
El proceso de propiedad horizontal consiste en la individualizacion legal de los
predios, lo cual servira para la escrituracién y venta de cada una. A través de una
definicibn minuciosa de las alicuotas y linderos de cada propiedad ya sea

departamento, estacionamiento, local, etc.

La declaracion de propiedad horizontal debe ser notariada y registrada en el
registro de la propiedad de Quito, previa aprobacion del DMQ. El documento de
Propiedad Horizontal es el Unico habilitante para proceder a la Escrituracién de
Compra-Venta de cada cliente y constituye un requisito indispensable para el cliente

en caso de requerir un crédito hipotecario con una entidad bancaria.
Requisitos:

e Escritura inscrita en el Registro de la propiedad.
e Certificado de Gravamenes.
e Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas.

e Cuadro de areas comunales.

AGENTE ACTIVO = Distrito Metropolitano de Quito
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10.11.5.6 Permiso de habitabilidad y Devolucién del fondo de garantia

El permiso de habitabilidad se obtiene después de las inspecciones

municipales en las cuales se verifica el cumplimiento de los planos registrados y
aprobados por el DMQ.

Posteriormente se puede solicitar la devolucion correspondiente al fondo de

garantia.

AGENTE ACTIVO = Distrito Metropolitano de Quito
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10.12Conclusiones
Al momento el Edifico AURA cuenta con todos los documentos habilitantes

para la construccién del proyecto.

Cada fase del desarrollo del proyecto ha sido identificada con el fin de aplicar

el proceso adecuado para cumplir con la ley.

En consecuencia, es necesario proceder con cada actividad en el momento

adecuado para tener el resultado apropiado.
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Variable

Concepto

ESTADO

FASE INICIACION

Todos los documentos de iniciacion de obra
se encuentran en regla y representan un
motivo de prohibicién para continuar con el

proyecto

FASE
PLANIFICACION

Al momento nos encontramos en la fase de
construccion 'y lo Unico en lo que
constantemente estamos preocupados es la
renovacion de la Licencia de Trabajos Varios
para la ocupacién de acera de la oficina de
obra.

La declaracién esta en proceso puesto que en
el proceso de ventas se hacen cambios por
tanto re requiere de un proceso para adquirir
la Licencia de Modificacibn de planos

Arquitectonicos

FASE PROMOCION

A medida que se realizan las ventas se
generaran las promesas de compra venta y
paralelamente seis meses antes de concluir

la construccién se iniciara con la Declaracion

VENTAS de Propiedad Horizontal

Al momento el proyecto esta en construccion
FASE DE ENTREGAYY |y se prevé todo el proceso de cierre detallado
CIERRE DE |anteriormente lo cual garantizard una
PROYECTO conclusion efectiva del proyecto.

Tabla 293 Viabilidad del Cumplimiento de los Aspectos Legales Elaborado por ANA COBO



11Gerencia de proyectos

Uno de los temas a considerar previo al desarrollo de un proyecto es tener claro
como se va a dar el ciclo del mismo, para lo cual es necesario poner en consideracion
de qué forma se va a hacer la direccidn del proyecto. Para el caso del Proyecto Edificio
“Aura” se tomara en cuenta para manejo administrativo del proyecto una gerencia bajo
la metodologia TenStep la cual esta basada en el PMBOK quinta edicion del Project
Management Institute, el cual provees estandares, pautas y normas para la gestion
de proyectos; siendo uno de los temas mas importantes en todo el plan de negocios,
ya que se garantiza la eficiencia y el éxito del proyecto. Otro de los conceptos a
considerar es que la gerencia de proyectos es un proceso itinerante y continuo que
debe llevarse a cabo a todo lo largo del proyecto; es decir, planificacion, ejecucion y

cierre.

11.1Metodologia

1. Definicién del 2. Integracion del
Trabajo plan de trabajo

s )
*3. Gestién del plan de *7. Gestion del riesgo
trabajo *8. Gestion de RRHH
¢4, Gestion de *9. Gestidon de la
polémicas calidad
5. Gestion del alcance ¢10. Gestion de las
6. Gestién de la adquisiciones
\comunlcauon j

Tabla 294 Metodologia de Gestion de Proyectos Elaborado por: ANA COBO
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11.20Dbjetivos

Identificar el alcance del proyecto para con ello poder definir
claramente tiempo, costo y calidad.

Reconocer los interesados y participantes del proyecto para
determinar y asignar los roles y responsabilidades

Definir un método para realizar la gestion del proyecto a través
de esde las areas de estudio planteadas por el PMBOK

Tabla 295 Obijetivos de la Gestién de Proyectos Elaborado por ANA COBO

11.3Descripcién del proyecto

El proyecto “Edificio Aura” sera emplazado en un lote ubicado al norte de Quito
en el sector de la Gonzalez Suarez con un area de 900m2 donde se desarrollard un
proyecto de uso mixto; zona de vivienda y zona comercial en las plantas adyacentes
a las vias de acceso; el proyecto consta de 50 unidades de vivienda y 4 locales

comerciales dirigido a un segmento de Nivel Socioecondmico alto de la poblacion.

11.3.1 Definicion de trabajo

Dentro de este proceso se desarrollaran todas las actividades de planificacion
relacionadas directamente a la definicion del trabajo planteando cada uno de sus
aspectos dentro de los cuales tenemos: metas, objetivos, alcance, suposiciones,

riesgos y enfoque.

11.3.1.1 Metas
1 AT Constructores busca entrar al mercado para abrirse un nuevo camino bajo la
marca de Alvarez Bravo Constructores con un proyecto mixto que bajo los
estandares de calidad ya conocidos por la marca brindara un producto de

calidad.

e Lograr una rentabilidad anual que se posicione entre el 20% y el 25% anual
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e Conformar un equipo de confianza y de calidad para poder otorgar mayores
beneficios a los clientes finales y garantizar un proceso y conclusion

satisfactorios del proyecto.

11.3.1.2 Objetivos
Dentro de los objetivos a ser planteados en el proyecto se debe considerar
como caracteristicas primordiales de los mismos que deben ser objetivos de tipo
SMART,; es decir:

s Especificos (Specifics)
@ Medibles (Measurables)
A Realizables (Achievables)

R Reales (Realistics)
T Limitado en tiempo (Time-Bound)

Tabla 296 Cualidad de los Objetivos Elaborado por ANA COBO

11.3.1.2.1 Objetivo general
El objetivo principal del proyecto es aprovechar el mercado inmobiliario
y sacar adelante un proyecto de vivienda de manera satisfactoria cumpliendo
con los requerimientos de los clientes y obteniendo las rentabilidades exigidas
por los promotores.

11.3.1.2.2 Objetivos especificos
2 Desarrollar un proyecto de uso mixto donde la vivienda y el uso comercial
puedan coexistir ofreciendo comodidad, calidad y funcionalidad.

e Planificar, ejecutar y comercializar un proyecto inmobiliario de 50
departamentos y 4 locales comerciales en 30 meses.
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Ejecutar el proyecto en el tiempo ofrecido con el fin de promover el trabajo que
se ha venido desempefiando por la marca para mantener la confianza y
satisfaccion de los clientes no sélo por la calidad del producto ofrecido sino por
la seriedad que la marca representa y se ha ganado durante 25 afios.

Obtener una rentabilidad que se encuentre en el rango del 20% al 25% anual.
Optimizar los procesos en cada una de las fases, dentro de la planificacion,
ejecucion y comercializacion; con el fin de hacer mas rentable el proyecto.
Efectuar un proyecto que cumpla con todos los requerimientos exigidos tanto
por las normas legales como por las normas de calidad, y estandares del
mercado al que estamos dirigidos.

Controlar el presupuesto del proyecto de tal forma que este no supere el 5% de

excedentes con respecto al plan de negocio establecido.

11.3.1.3 Alcance del proyecto

El alcance del proyecto busca establecer los limites del proyecto; responde a

la pregunta de Qué esta incluido y Qué no esta incluido en el proyecto.

11.3.1.3.1 Dentro del Alcance

3 Disefar un edificio de acuerdo a las ordenanzas y requerimientos de calidad

establecidos en las normas expuestas por los entes reguladores del mercado

inmobiliario.

Planificar un proyecto con disefio arquitectonico de vanguardia que integre de
manera adecuada los requerimientos técnicos requeridos por la ingenieria
estructural, hidrosanitaria, electrénica y de proteccion contra-incendios.
Desarrollar un plan financiero de acuerdo a las necesidades y requerimientos
del proyecto que se adapta al plan de negocio y que pueda ser sobrellevada
por la empresa promotora.

Realizar una comercializacion adecuada para lograr cumplir con el plan de
ventas planteado en el plan de negocio de acuerdo a las investigaciones de
mercado realizadas.

Plantear un continuo control para el desempefio del proyecto bajo estandares
del PMI con el fin de evaluar costos y tiempo de tal forma que los resultados
serviran para optimizar el proyecto o realizar actividades correctivas en el

momento adecuado para garantizar que el proyecto no fracase.
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e Seleccionar y contratar todos los estudios necesarios tanto para la planificacion
como la ejecucion del proyecto.

e Realizar una direccion continua e itinerante del proyecto que incluya las
gestiones de estudios planteadas por el PMBOK; es decir:

Gestidn de la integracion

Gestion del alcance

Gestion del tiempo

Gestion del costo

Gestion de calidad

Gestidn de los recursos humanos

Gestion de comunicaciones

Gestidn de riesgos

© © N o g b~ W DdhPRE

Gestidn de las adquisiciones

10.Gestion de los interesados

4  Proporcionar un proyecto con areas comunales 100% equipadas de acuerdo a

los planos presentados.

e Obtener los permisos y licencias necesarios para la ejecucion del proyecto de
acuerdo a los requerimientos estipulados por las entidades reguladoras

e Coordinacién de los tramites de créditos hipotecarios con las entidades
financieras y bancarias.

e Negociacion y control de los proveedores para obtener mejores precios en la

provision tanto de materiales como de servicios.

11.3.1.3.2 Fuera del Alcance
5 Las garantias de los accesorios y productos, ya que estos estara respaldados
por los respectivos proveedores los cuales seran dados a conocer en la carpeta

a ser entregada al final del proyecto a cada uno de los propietarios.

e Equipamiento de electrodomésticos en departamentos: refrigeradora, cocina,
extractor de cocina, horno, horno microondas lavadora, secadora no se
encuentran contemplados para ninguna unidad de vivienda.

e Equipos de extraccion mecéanica para los locales comerciales.

e Los gastos legales tales como: compra-venta, escrituracion, alcabalas seran

cubiertos por el comprador.
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Los procesos de solicitud de servicios basicos para cada unidad seran
solicitados por cada uno de los propietarios.

La creacion del reglamento interno de copropietarios debera ser definido por
ellos posterior a la entrega de la mitad mas uno de los copropietarios mediante

la creacion de un comité.
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11.3.1.4 Estructura de Desglose de Trabajo EDT

EDIFICIO
“AURA"

I L) . 1
7 OBRAS .
ESTUDIO PRE- APROBACION A B ESCRITURACION
PRELIMINARES
ot sueLos] AN MASAR provEcTO PERMISOS
MOVIMIENTO DE REE'\‘CTEF;EC%'\I
LEVANTAMIENTO ARQUITECTONICO I\ oo APROBACION DE TIERRAS
TOPOGRAFICO PLANOS
I tstructura I™ HABITABILIDAD
- g BOMBEROS PERMISO DE
PRESUPUESTO CONSTRUCCION [JllE MAMPOSTERIA [ GARANTIAS
B \RUITECTURA

ESTUDIOS

PREVIOS

DESARROLLO DEL
PROYECTO

m
a
m
(@)
ch
o
o
=z

mi PRE-FACTIBILIDAD

ADQUISICION PROYECTO

TERRENO

DEFINITIVO

s EST. MERCADO

REFERENCIAL 8 DOCUMENTACION
PLAN DE ¥ ACABADOS
Bl NEGOCIOS ARQUITECTURA
INT. CARPINTERIA DE

MADERA

g CERRAIJERIA

¥ INST. ELECTRICAS

g INST. SANITARIAS

g OBRAS COMUNALES

a OBRAS EXTERIORES

Tabla 297 EDT Elaborado por ANA COBO
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11.3.1.5 Estilo: Normas de calidad
El proyecto sera desarrollado en base a las normas y ordenanzas vigentes.
En este caso se empezara con la Ordenanza Metropolitana 156 y 433 vigentes a la
fecha de disefio para la planificacion arquitecténica; ademas se tomara en cuenta la
Norma Ecuatoriana de la Construcciéon NEC 2015, la Norma INEN y la Regla Técnica
Metropolitana RTQ 1/2014, RTQ 2/2014, RTQ 3/2014, RTQ 4/2014, RTQ 5/2014, RTQ
6/2014 Y RTQ 7/2014.

11.3.1.6 Estimacion de esfuerzos: Costos y duracién
Para poder desarrollar el plan de trabajo es necesario estimar los recursos
gue van a ser requeridos para la conclusion del trabajo para lo cual se hard un
resumen del plan de trabajo donde se muestre el inicio del proyecto y cada una de las
tareas con su respectiva fecha de finalizacion para poder plantear hitos asociados a
los entregables, los cuales nos permitirdn llevar un control del proyecto.

=159/ 2:V408 e 5500 Horas
ESTIMADO

»ICIN@ 0]\ e 34 Meses

ESTIMADA

Costo e 6°100.000,00 USD
Estimado

Tabla 298 Estimacion de Esfuerzos Elaborado por ANA COBO



290

11.3.1.6.1 Esfuerzo estimado
El proyecto arquitectonico tomard 90 dias dentro de los cuales se
desarrollaran los diferentes entregables a ser detallados en el alcance del proyecto.
La etapa de construccion se realizara en 24 meses desde la iniciacién hasta la
conclusion de la misma y constara de diferentes fases; asi mismo, especificadas en
el alcance del proyecto. La comercializacion se ejecutara paralelamente a la
planificacion y la construccion con sus respectivos entregables. Finalmente, el cierre,
sera una de las fases mas importantes pues nos ayudara a medir la satisfaccion del
cliente ya que de los procesos anteriores depende el éxito de esta. En conciencia se

estima un esfuerzo estimado de 5500 horas.

11.3.1.6.2 Costo Estimado
El costo estimado del proyecto asciende 6°100.000,00 USD (seis millones cien
mil dolares); tomando en cuenta un costo de terreno de 1°600.000,00USD como el
26% del costo total, costos de construccion de 3°800.000,00 USD correspondiente a
un 64% de los costes y costos indirectos de 630.000,00USD con el 10%

11.3.1.6.3 Duracion estimada
La duracién total estimada para el proyecto “Edificio Aura” sera de 34 meses

divididos de la siguiente manera:

Planificacion — 3 meses
Promocién — 3 meses
Construccién — 24 meses
Ventas — 24 meses

Entrega — 3 meses

o gk wbdPE

Post ventas — 6 meses

11.3.1.7 Entregables

Fase de planificacién:

6 Estudios técnicos: Planos Estructurales, Hidrosanitarios, Eléctricos, Electrénicos,

Contraincendios y Arquitectonicos.

e Permisos y aprobaciones: Acta de Aprobacion de Planos Arquitectonicos,
Licencia de Trabajos Varios, Licencia de Ocupacion de Espacio Publico,
Licencia de Construccion LMUZ20 y Licencia de Propiedad Horizontal.



compra-venta.

Fase de construccion:

291

Documentos legales: garantias de proveedores y contratos; promesas de

e Permisos y aprobaciones: Controles de edificacion.

e Construccion del Edificios, se haran entregas parciales para llevar un control

del avance y la calidad del mismo de acuerdo al costo y presupuesto

establecidos:

Excavacion

Cimentacién

Estructura

Mamposteria

Albanileria, instalaciones eléctricas,
contraincendios.

Acabados

Cielos falsos de gypsum
Carpinteria de aluminio y vidrio
Carpinteria de madera

Pintura

Areas comunales

e Fase de cierre:

electrénicas, sanitarias y

e Permisos y aprobaciones: Controles de edificacion.

e Ademas a los largo de todo el ciclo seran entregados:

8 Informes: Estados Financieros (Balance General y Balance de Resultados),

Declaraciones Tributarias (Declaracion Mensual del IVA y Declaracion Anual del

Impuesto a la Renta) y Reporte Mensual de la UAF.

9 Documentos legales: Escrituras, Instructivo de uso y mantenimiento dl edificio.

11.3.1.8 Suposiciones previas

Con el fin de identificar y estimar las tareas necesarias y la duraciéon del

proyecto, algunos supuestos y premisas deben ser tomados en cuenta. Con base en

el conocimiento actual a la fecha, a continuacion se listan los supuestos del proyecto.
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11

12
13
14
15
16
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Puede existir un sobre precio de los materiales de construccion a causa de la

inflacion.

e La implantacion en un lugar ya consolidado significa mayor seguridad y

conocimiento para nuestros futuros clientes; siendo este una de nuestras

fortalezas en las ventas.

e Losfondos para el desarrollo del proyecto seran capital propio y posteriormente

seran financiados mediante las ventas; de lo contrario se debe recurrir a un

crédito.

e Los tiempos costos establecidos con los proveedores serdn respetados

mediante contratos para garantizar el curso correcto del proyecto.

e La situaciéon tanto econdmica como politica del pais sera estable a lo largo del

ciclo del proyecto.

e Latasa de crecimiento del pais se mantenga en un 4% anual.

e Latasa de inflacion del pais segun las proyecciones econdmicas no supere el

3%.

11.3.1.9 Riesgos
Inestabilidad del pais que ocasionen cambios en las condiciones
macroecondmicas.
Demora en la aprobacion de licencias y permisos de construccion.
Oferta alta de vivienda en el sector con una fuerte y agresiva competencia.
Disminucion en la velocidad de ventas programadas o frenado de ventas.
Incrementos en los costos de los materiales de construccion.

Accidentes laborales de gran magnitud.
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11.3.1.10 Enfoque

El proyecto Edificio Aura debe ser llevado a cabo bajo la orientacion de un
Director de proyecto desde su inicio hasta su fin para garantizar que se trabaje de una
forma adecuada y todas las expectativas sean cumplidas a cabalidad. Ademas, se
debe tomar en cuenta que dentro de las habilidades primordiales a tomar en cuenta
en el Director de Proyectos, més alla de su Liderazgo y conocimiento técnico, debe
ser un profesional con conocimientos de los procesos del PMI de acuerdo al PMBOK;
tomando en cuenta esta directriz, todo girara en torno a las reglas a ser establecidas

en el acta de constitucion.

Cada tarea sera llevada a cabo de una manera estandarizada y ordenada y
en caso de existir alguna variacion debera existir un registro adecuado tomando en
cuenta los riesgos que puede causar, su incidencia en costo y tiempo; dichos reportes

seran presentados a los promotores para ser aprobados.

Otro de los modos de operacion sera respetar las cadenas de mando y actuar
sélo bajo autorizacion de los responsables previo a la documentacion generada
respectiva que respalde algin cambio. Ademas, se debe considerar como herramienta
indispensable la continua y eficaz comunicacion de los interesados para llevar a cabo

las actividades.

11.3.1.10.1 Sistema de organizacion del proyecto
EL proyecto del Edificio Aura seré desarrollado bajo una estructura funcional
del proyecto de tipo proyectual con el fin de obtener reportes directos al mando
superior y tener un control total del presupuesto tiempo, recursos, etc.; tiene una
responsabilidad administrativa sobre el personal lo que le permite disponer de los

recursos como lo requiera.
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Comité del Proyecto:

ORGANIZACION DEL PROYECTO ‘

MARCA ALVAREZ BRAVO
CONSTRUCTORES

PATROCINADOR ATCONSTRUCTORES

GERENTE ARQ. GABRIELA ALVAREZ
GENERAL/PLANIFICACION ARQ. TERAN
PLANIFICACION  FINANCIERA Y ING. LUIS FELIPE ALVAREZ Y ARQ.
ECONOMICA GABRIELA ALVAREZ
PROMOCION Y VENTAS ING. LUIS FELIPE ALVAREZ
PLANIFICACION Y DIRECCION OBRA ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
GERENCIA DEL PROYECTO ARQ. GABRIELA ALVAREZ TERAN Y

ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
Tabla 299 Comité del Proyecto Elaborado por ANA COBO

Roles y responsabilidades del Proyecto:

ROLES Y RESPONSABILIDADES DEL PROYECTO ‘

ROL RESPONSABLE

DISENO PLANIFICACION ARQ. GABRIELA ALVAREZ TERAN,

ARQUITECTONICA COLABORACION: ARQ. ANA MARIA
COBO P.

TOPOGRAFIA Y ESTUDIOS DE Compaiiia Drillsoil

SUELO

INGENIERIA ESTRUCTURAL ING. SIGIFREDO DIAZ

INGENIERIA HIDROSANITARIA ING. DIEGO TELLO

INGENIERIA ING. ALBERTO JANETA

ELECTRICA/ELECTRONICA

INGENIERIA COTRAINCENDIOS ING. DIEGO TELLO

DIRECCION DE OBRA ARQ. ANA MARIA COBO PINZON

PLANIFICACION  FINANCIERA Y ING. LUIS FELIPE ALVAREZ Y ARQ.

ECONOMICA GABRIELA ALVAREZ

PROMOCION Y VENTAS ING. LUIS FELIPE ALVAREZ

ASPECTOS LEGALES
Tabla 300 Roles y Responsabilidades del Proyecto Elaborado por ANA COBO
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Estructura funcional

PROMOTOR-
Mando Superior PATROCNADOR
' |
GERENCIA GERENTE DE PROYECTO

ADMINISTRATIVA |

Operativo superior |

RESIDENTE
FISCALIZADOR DE BRA

Mando Medio

DEPARTAMENTO

- : DEPARTAMENTO
Operativo inferior TECNICO ADMINISTRATIVO

PERSONAL
DE OBRA

| |
| | | |
PLANIFICACION ADQUISICIONE
 pLaniFicAciON R Abauisicions l rrin [l onrasiLinan

Tabla 301 Estructura Funcional Elaborado por ANA COBO
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11.3.1.11 Gerencia de proyecto
La gerencia del proyecto como ya se establecio previamente es la columana
vertebral del proyecto ya que a partir de ella se daran todas las directrices, mediante
la cual se organizara y administrara recursos permitiendo que el proyecto se desarrolle
y dé como resultado un producto con altos estandares de calidad cumpliendo con el
alcance, el costo y el tiempo planificados inicialmente. Para lo cual es necesario
general un plan de gestion que contiene un plan de accion para las siguientes areas

de conocimiento:

e Gestion de la integracion

e Gestion del alcance

e Gestion del tiempo

e Gestion de los costos

e (Gestion de la calidad

e (Gestion de los Recursos Humanos
e Gestion de la comunicacion

e (Gestidn de los riesgos

e Gestion de las adquisiciones

e Gestion de los interesados

Se debera tomar en cuenta que en cada una de las areas de conocimiento como

premisa fundamental se llevara a cabo el siguiente proceso.

PLANIFICACION

Tabla 302 Procesos de Gestién Elaborado por ANA COBOON
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Este ciclo sera continuo, y retroalimentado continuamente, ya que dentro del

manejo de proyectos se los conoce como ciclos iterativos.

11.4Definicidn del trabajo (Acta de constitucion)

Después de llevar a cabo el proceso de identificacion de trabajo y definicion
del mismo, es necesario crear un documento que respalde dicho trabajo, para lo cual
se considera un entregable primordial para la conclusién de la fase de inicio la creacion

del Acta de Constitucion. Anexo 19

Ciclo de Vida del Producto

> 3 Ciclo de Vida Total del Proyecto E\
* * y S
1 *x 2 3 4 En servicio
Inicio Organizacion Ejecucidn Cierre !
¥ preparacion retira
Nivel de
esfuerzo
Producto

Plan de Acta de Flan de Registro
Negecio Constitucion proyecio documental
1
* Decision Go/No-Go Fases Frincipales de un Froyecto i

Tabla 303 Ciclo de Vida del Proyecto Fuente: Ten Step Modificado por ANA COBO

11.5Gestion de la integracion

Dentro de este plan de este plan subsidiario se busca poner en orden todas
las fichas de juego para poder iniciar el control la salida principal es el Acta de
Constitucion del Proyecto, el Plan para direccion del proyecto y la Actualizacion de los

activos de los procesos de la organizacion.
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GESTION DE LA INTEGRACION DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

Desarrollar el Acta de Constitucidn del Proyecto

FASE DE PLANIFICACION

Desarrollar el Plan de la Direccién del Proyecto

FASE DE EJECUCION

Dirigir y gestionar el Trabajo del Proyecto

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Monitorear y controlar el Trabajo del Proyeccto Realizar el Control Integrado de Cambios

FASE DE CIERRE

Cerrar el Proyecto o Fase

En este proceso se busca principalmente generar un documento que autorice
formalmente al proyecto; ademas, el Plan de Gestidn para Direccion del Proyecto que
define, prepara, integra y coordina los planes subsidiarios anteriormente

mencionados.

11.6Gestion del alcance

Las probabilidades de éxito de un proyecto se ven reflejadas directamente por
una correcta y detallada definicion del alcance por lo que es necesario prestarle mucha

atencion a este plan subsidiario.
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GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestion del o ilar Requisitos Definir el Alcance Crear EDT

Alcance
b

FASE DE EJECUCION

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL
Validar Alcance

FASE DE CIERRE

Controlar Alcance

Tabla 304 Gestion del Alcance Elaborado por ANA COBO

Dentro de la definicién del alcance se debe tener en cuenta qué va y qué no

va incluido en el alcance, y como premisa tenemos que:

ENTREGABLE
tiene su

\C) respectivo
OBIJETIVO

Una de las salidas mas importantes es la creacién de la Estructura de
Desglose de Trabajo (EDT) con cada una de sus codificaciones de cuentas de
control que seran vinculadas a la asignacion del presupuesto. Se han tomado en

cuenta 5 fases principales:



11.6.1 Estructura de Desglose de Trabajo
ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO (EDT) DEL PROYECTO “EDIFICIO AURA”

300

N° de
ELABORADO POR: | ARQ. ANA MARIA COBO PINZON REVISADO POR: FECHA: REVISION: EDT 001
FECHA: 4-OCT-2015 OBSERVACIONES
1000 2000 3000 4000 5000 6000 ENTREGA
INICIACION PLANIFICACION COMERCIALIZACION CONSTRUCCION EJECUCION Y CIERRE
1100 PRE- ( 3100 ( 5100 (
| FACTIBILIDA oy | [ MARKETING | PL;E(L)PM?S%ES M| ASPECTOS | LIQU?IIDOA%IO'N
_ (&
( — ) [ 4200 [ 5200 (
— FACT%?SDAD | | 2200 PRE- 3200 — MOVIMIENTO — PROMOCION Y |+ ?—Z?\IOTORII:(RSIZ
L PROYECTO VENTAS DE TIERRAS | VENTAS L
< ) | —
—_— ( Y (
| BOORAN 2300 3300 | 4300 | 6300
— PROYECTO — ESTRUCTURA HABITABILIDAD
COBRANZAS
NEGOCIOS DEFINITIVO . J N
N [ 400 | 4400 6400
— APROBACION | | ESCRITURACION MAMPOSTERIA ESCRITURACION
PERMISOS L \
)
|| 4500 6500
ACABADOS ENTREGA
~————
)
| | 4600 INST.
ELECTRICAS
e —
( o e )
4700 INST.
— HIDROSANIT
ARIAS
4800 INST.
CONTRA-
INCENDIOS
4900 OBRAS
COMUNALES

Tabla 305 EDT con Cuentas de Control Elaborado por ANA COBO

Y EXTERIORES




301

11.7Gestién del tiempo

GESTION DEL TIEMPO DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

FASE DE PLANIFICACION

Planificar Gestion Definir Actividades Secuenciar Estimar Recursos Desarrollar
del Cronograma Actividades de Actividades Cronograma

FASE DE EJECUCION

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Monitorear y controlar el Trabajo del Proyeccto Realizar el Control Integrado de Cambios

FASE DE CIERRE

Tabla 306Gestion del Tiempo Elaborado por ANA COBO

Dentro de este plan pretendemos que se incluyan todos los procesos
requeridos para asegurar que el proyecto se termine en la fecha indicada y como
salida principal obtendremos el cronograma detallado del proyecto con la duracién de
cada una de las actividades y sus relaciones para poder identificar la Ruta Critica,
como herramienta software principal haremos uso de Microsoft Project que nos servira
para hacer el control del tiempo del proyecto mediante el cronograma que se presenta

a continuacion.
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11.7.1 Cronograma del proyecto
CRONOGRAMA DEL PROYECTO “EDIFICIO AURA”

ELABORADO POR: | ARQ. ANA MARIA COBO PINZON | REVISADO POR: FECHA: N° de REVISION: CRONOGRAMA 001
FECHA: 4-OCT-2015 OBSERVACIONES

EDIFICIO AURA 770 dia lun 06/01/14
06/01
1000 INICIACION 64 dias? lun 31/03/14
1100 PRE-FACTIBILIDAD 35 dias lun 31/03/14 16/05
/04
2000 PLANIFICACION 155 dias lun 06/01/14
2300 PROYECTO DEFINITIVO 130 dias lun 06/01/14
06/01
3000 COMERCIALIZACION 770 dias

Tabla 307 Cronograma Elaborado por ANA COBO



303

CRONOGRAMA DEL PROYECTO “EDIFICIO AURA”

ELABORADO POR: | ARQ. ANA MARIA COBO PINZON | REVISADO POR: FECH N° de | CRONOGRAMA
A: REVISION: 001

FECHA: 4-OCT-2015 OBSERVACIONES

Tabla 308 Cronograma Elaborado por ANA COBO
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11.8Gestion de los costos

Para la gestién de costos haremos referencia al presupuesto generado en el
capitulo de costos donde esta detallado de acuerdo a fases y cuentas de control; a
partir de ello podemos reconocer los requerimientos especificos del proyecto como
son los flujos de ingresos, egresos y la inversion maxima; ademas mediante esta
informacion se realizara un seguimiento continuo del avance del proyecto en relacién
a costos tiempo y alcance mediante diferentes métodos que veremos a continuacion.

GESTION DE COSTOS DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

ra

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestion de Costos Estimar Costos Determinar Presupuesto

A 4

FASE DE EJECUCION

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Controlar los Costos

A 4

FASE DE CIERRE

Tabla 309 Gestion de Costos del Proyecto Elaborado por ANA COBO

Tomando en cuenta la estructura general de costos:

COSTOS EDIFICIO AURA usD INCIDENCIA
COSTO DEL TERRENO 1.620.750,00 L1  26%
COSTOS INDIRECTOS 635.885,87 [ 10%
COSTOS DIRECTOS 3.888.387,08 [ 163%
COSTOS TOTALES 6.145.022,95

Tabla 310 Resumen de Costos Elaborado por ANA COBO
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ESTRUCTURA DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO “EDIFICIO “AURA”

ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
POR:
FECHA: 4 OCTUBRE | REVISION: EST COSTOS N° 001
2015

REVISADO POR: FECHA:
OBSERVACIONES:

ESTRUCTURA DE COSTOS TOTALES INCIDENCIAS
Costos terreno 1.620.750 26%
Costo terreno 1.551.000 - 25%
Costo 2 pisos 69.750 | 1%
Costos indirectos 676.066 11%
Gastos administrativos 478.284 8%
Gastos de ventas 34.620 T 1%
Mercadeo y publicidad 65.180 T 1%,
Estudios Preliminares 20.264 T 0%
Gastos legales 77.718 T 1%,
Costos Directos 3.888.387 63%
Gastos preliminares 111.563 | 2%
Obra Gris-General 1.283.000 - 21%
MANO DE OBRA 738.400 - 12%
Acabados 964.500 N 16%
Muebles 112.000 | 2%
Equipos 314.000 W 5%
Otros 364.924 B 6%

TOTAL (terreno+indirectos+directos) 6.185.203 6.185.203

Tabla 311 Estructura de Costos Totales Elaborado por ANA COBO

Adicionalmente durante la ejecucion del proyecto se llevara a cabo el control
mediante el método del Valor Ganado de la siguiente manera.

Por ejemplo, mediante un reporte del avance al mes 4 tenemos los

siguientes datos:
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REPORTE DE VALOR GANADO AL MES 4 DEL PROYECTO “EDIFICIO

“AURA”
ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
POR:
FECHA: 5 REVISION: EST
AGOSTO COSTOS N° 001
2015
REVISADO POR: FECHA:
OBSERVACIONES:

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4
[acTuALcOST | 1.710.055 147.366 145.976 183.034
AC 1.710.055 1.857.421 2.003.397 2.186.431
[PRESENT VALUE | 1.715.480 125.490 127.839 131.360
PV 1.715.480 1.840.970 1.968.809 2.100.169
28,0% 2,0% 3,0% 2,5%
28,0% 30,0% 33,0% 35,5%
EV 1.731.856,83 1.855.560,88 2.041.116,97 2.195.747,05
Valor presupuestado 6.185.202,95 6.185.202,95 6.185.202,95 6.185.202,95

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4
Suma de presupuesto a mayo 1.715.479,77 1.840.970,11 1.968.809,47 2.100.169,12
Valor gastado | 1.710.055,00 1.857.421,00 2.003.397,00 2.186.431,00
El PV por el porcentaje de avance 1.731.856,83 1.855.560,88 2.041.116,97 2.195.747,05
EV - PV 16.377,06 14.590,77 72.307,51 95.577,93
EV -AC 21.801,83 (1.860,12) 37.719,97 9.316,05
EV/PV >1favorable] 1,01 1,01 1,04 1,0455
EV/AC >1favorable| 1,01 1,00 1,02 1,0043
BAC/CPI 6.107.339,29 6.191.403,33 6.070.900,00 6.158.960,56
AC+(BAC-EV) 6.163.401,12 6.187.063,06 6.147.482,97 6.175.886,90
(BAC - EV )/CPI 4.397.284,29 4.333.982,33 4.067.503,00 3.972.529,56
BAC - EV 4.453.346,12 4.329.642,06 4.144.085,97 3.989.455,90
BAC - EAC 77.863,66 (6.200,39) 114.302,95 26.242,38
BAC - EAC 21.801,83 (1.860,12) 37.719,97 9.316,05

Tabla 312 Andlisis de Valor Ganado Elaborado por ANA COBO
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Tabla 313 Valor Ganado Elaborado por ANA COBO
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El proyecto ha presupuestado que para el mes 4 se han gastado
2.186.431USD correspondiente al COSTO ACTUAL,; se habia presupuestado un
valor de 2.100.169USD, correspondiente al 33,95% y segun el reporte de avance
estamos en el 35,5% lo que significa un valor de 2.195.747USD como valor ganado.
Segun los indices SPI (indice que valora el avance de acuerdo al cronograma)
1,0455% significa que estamos avanzando a un mejor tiempo que el proyectado ya
gue es superior a 1 y CPI (indice que valora el avance de acuerdo al costo) es 1,0043
mayor a 1 significa que estamos bien en el presupuesto y que ha habido un ahorro.

BAC vs. EAC MES 4

7000000

6000000

5000000

4000000

3000000

2000000

1000000

1 2 3 45 6 7 8 9 10111213 14 1516 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

EAC —@—PV ceeenees Linear (EAC)

Tabla 314 BAC Elaborado por ANA COBO

Si de acuerdo a los indices presentados hasta este mes vemos que el
presupuesto tendra una disminucién de 26.242USD representado por el EAC y la

tendencia marcada que esta bajo el BAC.
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11.9Gestion de la calidad

GESTION DE LA CALIDAD DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

FASE DE PLANIFICACION

PLanificar la Gestion de Calidad

FASE DE EJECUCION

Realizar el Aseguramiento de la Calidad

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Controlar la Calidad

FASE DE CIERRE

Tabla 315 Gestion de Calidad Elaborado por ANA COBO

El Plan de gestion de Calidad esta desglosado en base a las
responsabilidades, objetivos y politicas de calidad que tendran seguimiento de

acuerdo a los procesos que encontramos a continuacion:

e Planificacion de calidad
e Aseguramiento de calidad

e Control de calidad

La calidad sera establecida de acuerdo a los factores de satisfaccion del
cliente, prevencién, responsabilidad de la direcciébn y mejora continua, tomando en
cuenta que la calidad es el nivel de satisfaccion de las exigencias y las normas
técnicas que se relacionen con las especificaciones técnicas preestablecidas en el
acta de constitucion.

11.9.1 Objetivos de calidad

Es necesario poner en conocimiento de todos los participantes e interesados
cuales son los objetivos para poder hacer un gestionamiento de expectativas
adecuadas y para cerciorarse que resultado referente de calidad sea excelente.
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Establecer capacitaciones constantes del personal para garantizar la
eficiencia del desempeiio

Establecer actividades relacionadas al cumplimiento de la seguridad industrial
y salud ocupacional de acuerdo las ordenanzas en vigencia.

Gestionar actividades para la mejora de procesos.

Analizar y evaluar el impacto ambiental para disminuirlo en el desarrollo del
proyecto

Realizar socializaciones adecuadas con los interesados y todo el grupo de
personas afectadas tales como los vecinos.

Satisfacer las necesidades de los clientes para poder con ello cumplir con las
expectativas.

Crear modelos de control de calidad para mejor las préacticas tanto en el
proceso de disefio arquitecténico y de las ingenierias como en la
construccion.

Obtener la mayor rentabilidad posible mediante el cuidado y mejoramiento de

los procesos de disefio y de ejecucion del proyecto
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PLAN DE GESTION
DE CALIDAD

FASE

FASE PLANIFICACIO

N

Reconocimien
ESTRATEGIA R
normas y
requerimiento
s de calidad
del proyecto

FASE DE
EJECUCION

Aseguramiento
de la calidad

|
FASE DE
SEGUIMIENT CIERRE

Fiscalizacion: Evaluacién de
monitoreo y desempefioy
registro de recomendacion
resultados de mejoras

Tabla 316 Plan de Gestion de Calidad Elaborado por ANA COBO
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11.10Gestion de calidad

El proceso de gestion de calidad se realizara de acuerdo a las normas y

ordenanzas vigentes tales como:
Constitucion de la republica del Ecuador
Ley de régimen de seguridad social
Ley de régimen tributaria
Normas Ecuatorianas de Construccion NEC 2015
Cddigo del trabajo
Regla Técnica Metropolitana RTQ 2014 relativa la prevencién de incendios
Norma INEN
Cadigo tributario
Ordenanza Metropolitana 352
11.10.1 Documentos
Formularios de control de procesos de actividades
Solicitudes de Clientes
Estrategias de accion
Evaluacion de procedimientos
Formato de reporte mensual
11.10.2 Actividades
Recoleccion de informacion
Levantamiento de estado actual
Registro de observaciones
Fiscalizacion mediante planificacion y control de procesos
Valorar avance mensual del avance del proyecto

Evaluar los resultados y presentar correctivos y nuevas practicas a futuro
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11.10.3 Entregables
Formatos instructivos
Reportes mensuales del avance del proyecto
Reporte del proceso de ejecucion de las actividades
Estrategias de panes de ejecucién
Plan de procesos de fiscalizacion
Bitacora de actividades (libro de obra)

11.10.4 Matriz de la gestién de calidad
Se definir4 el responsable de cada actividad y establecera el estandar de

calidad con el cual sera evaluado.



11.10.5

Gerente de proyectos

Responsabilidades del Gerente de proyectos

Estandar: PMI

Acta de constitucion

Alcance de proyecto

=2 Plan de Gestion al alcance

Plan de gestion al
cronograma

mm Plan de gestion de costos

Plan de gestidon de calidad

Plan de gestién de RRHH

Plan de gestién de
comunicacion

Plan de gestidn de riego

Plan de gestién de
adquisiciones

Responsabilidades del
Gerente de proyectos

Tabla 317 Gerencia de Proyectos Elaborado por ANA COBO

314
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11.10.6 Responsabilidades del Gerente de Proyectos

Levantamiento
topografico

Estudio de suelos

Anteproyecto
arquitectonico

Estandar: Norma NEC

2015 Disefio arquitectonico

Gerente de proyectos

Disefio de ingenierias

Presupuesto refencial

Informe econémico

Tabla 318 Responsabilidades del Gerente deProyectos Elaborado por ANA COBO

11.10.7 Responsabilidades del patrocinador

Presupuesto refencial

Estandar: Norma NEC

2015 Informe econémico

—
o
ie)
©
=
O
o
—
o+
©
o

Seguimiento del
presupuesto

Tabla 319 Responsabilidades del Patrocinador Elaborado por ANA COBO
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11.10.8 Responsabilidades del gerente de proyectos y el patrocinador

Liquidacion de
contratos

Estandar: Formatos Acta de entrega
ccQ provisional

Patrocinador

Acta de entrega
recepcion del proyecto

>
(0p)
@)
o+
O
Q
>
@)
| -
o
Q
i®)
Q
o+
C
Q
| -
Q
O

Tabla 320 Responsabilidades del Gerente y del Patrocinador Elaborado por ANA COBO
11.10.9 Aseguramiento de calidad
El aseguramiento de calidad se hara en base a los procesos de calidad por

tanto se tomaran en cuenta los estandares mencionados
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11.11Gesti6n de RRHH

GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS

FASE DE INICIACION

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestidon de Recursos Humanos

FASE DE EJECUCION

Adquirir el Equipo del Proyecto Desarrog?;:elcli(lmpo = Gestionar el Equipo del Proyecto

A 4
FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Monitorear y controlar el Trabajo del Proyeccto Realizar el Control Integrado de Cambios

FASE DE CIERRE

Cerrar el Proyecto o Fase

Tabla 321 Gestion de los Recursos Humanos Elaborado por ANA COBO

Dentro del plan de desarrollo de la gestion de recursos humanos a division y
responsabilidades para el uso de empleados, proveedores, firmas de outsourcing, y
de esta manera conformar una un equipo sélido de trabajo que en el cual estén
establecidas sus roles, habilidades para poder asignar los recursos pertinentes a cada

una de las partes.

Se debe considerar que el plan de gestién de recursos humanos es un
departamento administrativo que trabaja a la par durante la ejecucién del proyecto,

sin embargo, se maneja como una entidad independiente.

11.11.1 Planeacion de recursos humanos
Como primer punto de accién se deben establecer las politicas internas y

externas que definiran los roles y responsabilidades de cada puesto.

11.11.2 Adquirir el equipo del proyecto
El equipo de trabajo estara conformado por el siguiente equipo profesional:
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MATRIZ DE RESPONSBILIDADES DEL PROYECTO “EDIFICIO “AURA”

ELABORADO POR: ARQ. ANA MARIA COBO PINZON

FECHA: 5 REVISION: EST COSTOS N°
AGOSTO 001
2015

REVISADO POR: FECHA:

OBSERVACIONES:

Promotor

Patrocinador

Gerente del

proyecto

Fiscalizador

Es el principal interesado en cumplir el programa, objetivos y
metas del proyecto

Toma las decisiones trascendentales del proyecto tanto
econdémicos como del proyecto en si.

Trabaja de la mano del gerente del proyecto.

El sera un importante inversionista en el proyecto, por lo que al igual
gue el promotor velara por el cumpliendo de los objetivos

Trabaja en conjunto para la toma de las decisiones con el equipo
técnico

Participa en la toma de decisiones con voz y voto para el proyecto
Verificar que todo el proyecto se realice segun el EDT planificado
Manejar el alcance del proyecto en cuanto al costo, tiempo y calidad
Gestionar la comunicacion entre todos los equipos de trabajo,
personal y proveedores, que intervienen en todas las fases
Mantener al dia al patrocinador de los ajustes al Plan

Inspeccionar la obra constantemente para cumplir con la normativa
establecida

Supervisar el fiel cumplimiento de la obra en base a los planos
aprobados

Revisar el control de calidad de materiales

Revisar el control de las actividades segun el detalles y
especificaciones establecidas en el alcance del proyecto

Informar al gerente del proyecto el avance del proyecto segun lo
estipulado o suspender un proceso en caso de no cumplir con los

estandares de calidad establecidos
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Residente Controlar el cumplimiento de la obra y su cronograma tanto en
tiempo con los gastos, para poder dar aviso ante posibles
variaciones.

Coordinar a las diferentes ingenierias, contratistas, disefiadores,
equipos de trabajo que intervienen durante la etapa de ejecucion.
Coordinar con los proveedores de materiales e insumos de la obra
para que estos llegue de acuerdo a lo solicitado y con los
estandares de calidad requeridos

Supervisar el control de bodega para mantener un control en el
stock de materiales, herramientas, equipos de seguridad

Informar sobre el cumplimiento del avance de obra a los
interesados del proyecto y manejar el control mediante la bitacora
de obra.

Supervisar el cumplimiento de las normas establecidas de la
empresa por parte de las cuadrillas de trabajo

Revisar y aprobar los salarios semanales de las cuadrillas de
trabajo segun el avance en la obra.

Bodeguero Despachar los materiales y herramientas de bodega segun la
solicitud de pedido de cada uno.

Recibir los materiales de los proveedores y revisar que cumpla
contra entrega con la solicitud y validar con la factura.

Controlar el manejo de las herramientas y poder dar un
mantenimiento preventivo o informar sobre el chequeo de posibles
dafios.

Manejar cédigos de materiales para el facil manejo del stock

Maestro Manejar, organizar y dirigir a las cuadrillas de trabajo, previamente

Mayor seleccionados por el para conformar el equipo de trabajo.
Supervisar la ejecucién de las actividades de la obra
Comunicar al residente de la obra sobre el avance de la misma.
Es el responsable de ejecutar las tareas de la obra segun los planos
aprobados
Leer e interpretar los planos de disefio y de detalle para la ejecucion

de estos en obra.
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Cuidador de Controlar el ingreso y salida de los visitantes a la obra

la obra Vigilar a seguridad en la obra
Reportar al maestro mayor cualquier anomalia en la obra
Mantener las inmediaciones de la obra limpia

Cuadrillas Se compondran por albafiles y peones que conformaran las

de trabajo cuadrillas para la ejecucion de la obra
La mano de obra calificada del proyecto debera enfocarse en los
trabajos especializados, se designaran fierreros, carpinteros,
pintores, plomeros y electricistas.

Tabla 322 Matriz de Responsabilidades Elaborado por ANA COBO

Subcontratacion de personal suplementario

Muros anclados

Ventaneria

Revestimientos de pisos y paredes

Trabajos Cielos falsos

especializados Equipos de climatizaciéon

Circulaciones verticales

Mobiliario

Impermeabilizacion

Tabla 323 Subcontratacion de trabajos Trabajos especializados Muros anclados
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2 T o

Parte administrativa

Departamento administrativo
Departamento de recursos humanos
Departamento de adquisiciones
Departamento Técnico
Departamento de Planificacion

Departamento de Obra

321
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Proyecto Edificio
Aura

Promotor

Patrocinador

Area
administrativa

Departamento
administrativo

Departamento de
RRHH

Departamento de
adquisiciones

Departamento
técnico

Departamento de
planificacion

Departamento de
obra

Gerente del
proyecto

Fiscalizador Residente de Obra

Maestro Mayor

Bodeguero

Cuadrillas de
trabajo

Cuidador de obra

Tabla 324 Organigrama de la Empresa Elaborado por ANA COBO
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11.11.4 Desarrollar al equipo de proyecto

Habilidades de negocio | Por medio de un correcto manejo de los recursos
humanos se podran conseguir mejorar los

rendimientos del equipo de trabajo.

Habilidades técnicas Mano de obra especializada que garantice el

cumplimiento de

Habilidades Fomentar la retroalimentacion del equipo de
profesionales trabajo para cimentar unas bases soélidas que

permitan el crecimiento del equipo.

Tabla 325 Desarrollo del Equipo de Trabajo Elaborado por ANA COBO

Una vez conformado el equipo de trabajo del proyecto y establecidas las
responsabilidades de cada uno de ellos se debe también tomar en cuenta que se
requerird equipos especializados de mano de obra, por lo cual se debera

subcontratar personal suplementario.
11.11.5 Gestionar el equipo del proyecto

Para la gestién del equipo del proyecto se debe verificar que se hayan

cumplido todos los aspectos administrativos para la

11.11.6 Matriz de roles y responsabilidades
Segun el EDT del proyecto se estableceran las responsabilidades para cada
miembro del equipo segun la actividad asignada en el periodo de tiempo del

cronograma segun los conocimientos requeridos para cada tarea.
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ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO (EDT) DEL PROYECTO ASIGNACION DE REPONSABILIDADES (RAM)“EDIFICIO AURA”

ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON | REVISADO POR: FECH N° de | EDT 001
POR: A: REVISION:
FECHA: 4-OCT-2015 OBSERVACION

ES

CRONOGRAMA

DESCRIPCION

Responsanble

Negociacion del Terreno

Disefio Plan Masa

Presupuesto Referencial

Estudio de Factibilidad Financiera
Estudio de mercado

Plan de Negocio

Estudios Preliminares
Programacion arquitectura

Plan Masa

Plano de subdivision del terreno
Atenproyecto arqutiectonico
Coordinacion de Ingenierias
Proyecto arquitectonico definitivo
Proyecto de ingenierias definitivo
Proyecto arquitectinico ventas
Detalles y especificaciones tecnicas
Presupuesto referencial
Aprobacion municipal

Obras preliminares

Cimentacion

Estructura

Mamposteria y recubrimientos
Carpinteria Metalica

Aluminioy Vidrio

Carpinteria de Madera

Pinturas

Aparatos sanitarios
Equipamientos

Sefaletica

Fiscalizacion de obra civil
Fiscalizacion de obras sanitaria
Fiscalizacion de obras electricas y electronicas
Inspeccion Municipal

Inspeccion Bomberos
Escrituracion

Estrega Recepcion

Habitabilidad

Garantias

PAARTICIPACION PERMANENTE EN EN SEGUIMIENTO DEL PROYECTO

PARTICIPACION DE LOS EQUIPOS DE TRABAJO SEGUN LAS ACTIVIDADES DEL PROYECTO

Tabla 326 Matriz de Responsabilidades Matriz RAM
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11.11.7 Entregables

Dentro de la gestion de los recursos humanos se debe tomar en cuenta los
entregables que el dicho departamento debe realizar para la ejecucion del proyecto,

entre ellos se tiene:

- Solicitudes de personal

- Solicitudes de contratacion
- Descripciones de puestos
- Revisiones de desempefio
- Solicitudes de capacitacion
- Planes de desempeiio

11.11.8 Seleccién del personal
Analisis Ingreso exitoso

eSolicitud de empleo eEntrevista jefe
-Entreviijtasl eComprobar inm(:diato g eDocumentacion
revisando los : eVerificacion de .

referencias '
perfiles requeridos personales requerimientos *Contratacion

Solicitud RRHH

Verificacion

Tabla 327Seleccion del Personal Elaborado por ANA COBO
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11.12Gestidn de la comunicacion

GESTION DE LA COMUNICACION DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

ra

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestion de la Comunicacion

A 4

ra

FASE DE EJECUCION

Gestionar las Comunicaciones

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Controlar las Comunicaciones

A 4

FASE DE CIERRE

Tabla 328 Gestion de la Comunicacion Elaborado por ANA COBO

Tomando en cuenta que la comunicacion es un factor fundamental para la
correcta operacion del proyecto, este es uno de los planes subsidiarios que también
se abarca desde la planificacion y nos garantizara un mejor funcionamiento del

desarrollo del proyecto.

La comunicacion permite que todos los involucrados tengan claros los
objetivos del proyecto, por lo que esta debe ser sumamente clara posible pues los
involucrados no sélo seran profesionales o técnicos, también estan los promotores y

los clientes, lo que significa que trataremos con un sinnimero de personas.

A la vez la comunicacion debe estar respaldada por la tecnologia, en
reuniones se pueden grabar las conversaciones, la comunicacién indirecta se la puede
hacer mediante mail que llegue a todos los interesados o a la vez se puede usar un
grupo de chat, como lo encontramos en el WhatsApp, con el cual se puede estar al
dia de todos los acontecimientos. En estos tipos de comunicacion se debe establecer
quienes pueden dar sus opiniones y quien puede tomar las decisiones.
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11.12.1 Planificar la comunicacion
Debemos establecer quienes deben manejar las comunicaciones, y de qué

manera se va a dar la comunicacion, a continuacion establecemos los parametros de

comunicacion.

CANALES DE COMUNICACION DEL PROYECTO “EDIFICIO “AURA”

ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON

POR:

FECHA: 5 AGOSTO REVISION: EST COSTOS N° 001
2015

REVISADO POR:
OBSERVACIONES:

FECHA:

Emi Rece Me
sor de la ptor en la dio de
informacion comunicacié comunicacién c,:omunicaci
Acta de | Obligatori | Gerente  de erente de | Promotor ntas
constitucié |a Proyectos Proyectos | Principales Reporte
n interesados | fisico
Reporte
digital via
email
Proyecto Informati | Arquitecto Gerente de | Promotor Juntas
Arquitectoni | va contratado Proyectos | Principales Reporte
co interesados | fisico
Reporte
digital via
email
Proyecto de | Informati | Arquitecto Gerente de | Promotor Juntas
ingenierias | va contratado Proyectos | Principales Reporte
(Ingenieros interesados | fisico
contratados) Reporte
digital via
email
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Ejecucidn Informati | Constructor Gerente de | Promotor Juntas
de Obra va Proyectos | Principales Reporte
interesados | fisico
Reporte
digital via
email
Control de | Obligatori | Constructor Gerente de | Promotor Juntas
avance yla Proyectos | Principales Reporte
presupuest interesados | fisico
0] Reporte
digital via
email
Analisis Obligatori | Encargado Gerente de | Promotor Juntas
Financiero |a financiero de | Proyectos | Principales Reporte
la promotora interesados | fisico
Reporte
digital via
email
Aspectos Obligatori | Oficina de | Gerente de | Promotor Juntas
Legales a ventas y | Proyectos | Principales Reporte
promotora interesados | fisico
Reporte
digital via
email
Ventas Obligatori | Oficina de | Gerente de | Promotor Juntas
a ventas Proyectos | Principales Reporte
contratada interesados | fisico
(clientes) Reporte
digital via
email
Liguidacion | Informati | Constructor Gerente de | Promotor Juntas
de va Proyectos | Principales Reporte
contratos interesados | fisico
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Reporte
digital via

email

Entrega

recepcion

y

Obligatori
a

Constructor —
Ventas

(clientes)

Gerente de
Proyectos

Promotor
Principales

interesados

Juntas
Reporte
fisico
Reporte
digital via

email

Tabla 329 Canales de Comunicacion Elaborado por ANA COBO



PLAN DE COMUNICACION DEL PROYECTO “EDIFICIO “AURA”
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ELABORADO
POR:
FECHA:

REVISADO POR:
OBSERVACIONES:
Actividad

ARQ. ANA MARIA COBO PINZON

5 AGOSTO REVISION: EST COSTOS N° 001

2015

Emisor de

la

comunicacion

Receptor en la

comunicacion

FECHA:

Medio

comunicacion

Gestion de Alcance | Gerente de | Promotor Juntas
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Gestion de | Gerente de | Promotor Juntas
cronograma Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Gestion de costos | Gerente de | Promotor Juntas
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Gestion de calidad | Gerente de | Promotor Juntas
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Gestion de | Gerente de | Principales Juntas
recursos humanos | Proyectos interesados Reporte fisico
Reporte digital via
email
Gestion de | Gerente de | Promotor Juntas
comunicaciones Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via

email
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Gestion de riesgos | Gerente de | Principales Juntas
Proyectos interesados Reporte fisico
Reporte digital via
email
Gestion de Gerente de | Promotor Juntas
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Tabla 330

La informacién otorgada debe ser concreta para su mayor entendimiento, el

gerente de proyectos esta encargado de simplificar y resumir la informacion técnica

obtenida de las diferentes partes, asi se habla el mismo idioma y se evitan los malos

entendidos.

Las reuniones que se lleven a cabo pueden ser de dos tipos:

e Unareunién en obra en la cual estara un representante de los interesados

o el promotor, el constructor y el gerente de proyectos.

e Otrareunién de los socios para dar seguimiento a la parte administrativa,

legal, entre otras. En esta deben estar presentes el gerente de proyectos y

los interesados o su representante.

Debido a la magnitud del proyecto, estas reuniones se deben llevar a cabo

maximo cada 15 dias.

En caso de haber un inconveniente podran existir juntar

extraordinarias las cuales se deben comunicar con la maxima anticipacioén posible.

11.12.2

Gestion de la comunicacion

Para la constancia de un buen entendimiento en la comunicacién se debe

crear documentacién donde se encuentre registrado todas las conversaciones,

decisiones cambios que se van resolviendo durante el proceso. Esta informacion

debe ser distribuida a todos quienes estén involucrados e interesados en el proyecto.

Se debe evitar la interferencia esto lo logramos pidiendo una confirmacion de

recepcion y entendimiento de la informacion.
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11.12.3 Controlar las comunicaciones
El control en la comunicacion es fundamental debido a la interferencia que
existe en este medio, como por ejemplo el idioma, la jerga, la falla tecnologica

(referente a la recepcion de un mail, o nitidez de una llamada) entre otros.

El controlar la recepcion de la informacion nos permite evitar futuras molestias

por malos entendidos.

La comunicacién nos permite también el verificar que cada persona esta

haciendo el trabajo que debe hacer.

11.13Gestion del riesgo

GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION
FASE DE PLANIFICACION

Analisis Planificar
Cuanttativo de Respuesta de
Riesgos Riesgos

Andlisis Cualitativo
de Riesgos

A 4

Planificar Gestidn

¢ (s Identificar Riesgos

7z

FASE DE EJECUCION

Dirigir y gestionar el Trabajo del Proyecto

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Monitorear y controlar el Trabajo del Proyeccto Realizar el Control Integrado de Cambios

FASE DE CIERRE

Cerrar el Proyecto o Fase

Tabla 331 Gestion de Riesgos Elaborado por ANA COBO

Los riesgos de un proyecto se pueden definir por eventos o condiciones
futuras que pueden afectar a un proyecto de dos maneras, positiva convirtiéndose en
una oportunidad y negativamente afectando al normal desarrollo del proyecto.
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La parte mas importante de este proceso es la identificacion de posibles
riesgos sobre todo en la etapa de planificacion y ejecucion durante el proyecto, para
poder tener herramientas para evitarlos o mitigarlos y reducir significativamente sus
consecuencias. Una correcta gestion de riesgos podra reducir un impacto negativo
durante la ejecucion del proyecto y asi se puede hacer més eficiente en la direccion

de proyectos.
Identificar los riesgos

Los pasos previos a los riesgos del proyecto es el andlisis de los aspectos que
podran afectar al proyecto. De esta manera se deben revisar la percepcion de los
riesgos, que incluyen: el control de supuestos internos o externos, verificar la
informacion disponible para la identificacion y la afectacién que se puede presentar en

el tiempo para la incertidumbre ante posibles riesgos del proyecto.

Informacion

Control Tiempo

disponible

Una vez realizado este analisis preliminar se realiza la evaluacidn de la gestion
de riesgos en la que se incluye la evaluacién de la causa (situaciones existentes),

riesgo (eventos futuros) y efectos (resultados de la ocurrencia de un riesgo).

El analisis de este proceso encaminara al establecimiento de estrategias para
el manejo de riesgos para determinar si estos riesgos serian positivos 0 negativos,

dependiendo su incidencia.

11.13.1 Andlisis Cualitativo de Riesgos

Mediante la implementacion de una matriz que establece las intensidades de
ocurrencia de estos eventos, por lo esta muestra estos niveles entre bajo, mediano y
alto. Tomando en consideracién que este analisis permitira que se prioricen para
responderlos inmediatamente, para estar prevenidos ante ellos o si su relacion entre

la probabilidad e impacto es baja se la puede ignorar.
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11.13.2 Andlisis Cuantitativo de Riesgos

Mediante una calificacion se podra ponderar la afectacién de cada riesgo, de
tal manera que se puedan en conjunto con el analisis cualitativo se establezca una
relacion entre el impacto, que refleja un movimiento de dinero, y entre la probabilidad,

que estima la probabilidad de afectacion y ocurrencia de determinado riesgo.

11.13.3 Planificacidon para planes de contingencia de riesgos
Se desarrollan las diferentes opciones para dar la respuesta oportuna ante
determinada probabilidad de ocurrencia de un riesgo y de esta manera ser capaces

de manejar, mitigar o reducir ante la presencia inminente de riesgos.

11.13.4 Control de riesgo

Se mantiene un monitoreo permanente de los riesgos identificados, tantos
internos como externos, para poder supervisar que las soluciones establecidas estén
bien encaminadas en pro del proyecto, sino caso contrario ser capaces de replantear

el camino inicialmente establecido para dicha resolucion.

11.13.5 Matriz cualitativa y cuantitativa Edificio Squadra-Lote 13
MATRIZ DE RIESGOS DEL PROYECTO “EDIFICIO “AURA”
ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
POR:

FECHA: 5 AGOSTO REVISION: EST COSTOS N° 001
2015
REVISADO POR: FECHA:

OBSERVACIONES:

Riesgo Cualitativa | Cuantitativa | Plan de contingencia
RIESGOS EXTERNOS

Cambios en los RV[ELIle

0.50 Realizar andlisis de sensibilidad

factores en cuanto a los precios y a los

macroeconomicos costos del proyecto para que el

del pais proyecto pueda soportarlos.
Personal no | Bajo 0.10 La experiencia de sus
capacitado comparieros de trabajo

adicionalmente se complementara

con las capacitaciones tanto en
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Impuestos

gubernamentales

Precio del petréleo

Tramites en el | Bajo

Municipio de Quito

Reduccion de los @V}
créditos

hipotecarios

RIESGOS INTERNOS

Alza de precios de

materiales

Alza de precios de

maquinarias

instituciones especializadas como
con cursos enfocados en el

mejoramiento personal.

0.80

La especulacion freno el sector
inmobiliario, por lo que se deben
optar por crear incentivos en el
financiamiento de las unidades en
venta como reduccion de la cuota

de entrada.

0.40

La estrepitosa caida del precio del
petréleo desencadené en la
reduccién de ingresos a varias
familias, se podran adquirir
seguros que absorban las

variaciones de este.

0.25

Realizar revisiones periddicas con
el CAE y simultdneamente con
Bomberos, entidades
responsables en la aprobacion de

proyectos para las factibilidades.

0.50

Fomentar la solicitud de los
créditos para primera vivienda que
se enfoquen en la adquisicién de

viviendas para

0.75

Los andlisis de sensibilidad
estableceran el limite de tolerancia

a esta variable

0.75

Negociar con proveedores para
realizar contratos a precio fijo

durante la construccion del

proyecto.
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Incremento en los 0.75 Buscar productos sustitutos que
aranceles en los cumplan con la misma funcién
costos de dentro del proyecto de tal manera
construccion gue no afecten al mismo
Velocidad de 0.50 Incrementar los incentivos al
ventas equipo de ventas para motivarlos
a cerrar las ventas de la demanda
potencial calificada dentro del
proyecto.
Conflictos con los | Bajo 0.10 Fomentar la vinculacion del equipo
miembros del de trabajo mediante talleres o
trabajo charlas para que todos estén
comprometidos con el objetivo del
proyecto
Conflicto por el | Bajo 0.10 Control absoluto por parte de la
incremento de gerencia para la aprobacion de las
cambios sin solicitudes de cambio por parte del
aprobacion promotor del proyecto.

Tabla 332 Matriz de Riesgos Elaborado por ANA COBO
Rangos de calificacion:
0.00-0.49 Bajo Impacto y probabilidad Ignorar
0.50-0.75 Medio Impacto y Probabilidad  Precaucién
0.76-1.00 Alto Impacto y Probabilidad Responder
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11.14Gestién de las adquisiciones

GESTION DE LAS ADQUISICIONES PROYECTO

FASE DE INICIACION

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestidn de las Adquisiciones

FASE DE EJECUCION

Efectuar las Adquisiciones

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Controlar las Adquisiciones

FASE DE CIERRE

Cerrar las Adquisiciones

Tabla 333 Gestion de las Adquisiciones Elaborado por ANA COBO

Dentro de la gestion de adquisiciones debemos tomar en cuenta

Planificacion de la gestion de adquisiciones

Realizacion de las adquisiciones

Control de adquisiciones

Cierre de adquisiciones

11.141 Proceso de adquisiciones

Debemos tomar en cuenta los siguientes procesos

Cotizacion

Compra

Entrega

Subcontratacion de personal suplementario
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Necesidades
del proyecto

Seguimiento Lista de
del contrato proveedores

Evaluacion
Contrato de
proveedores

Negociacion Evaluacién
de los de
productos cotizaciones

Tabla 334 Proceso de Adquisiciones Elaborado por ANA COBO

Las actividades relacionadas a la adquisicion diagramadas en el cuadro
previo nos indican el ciclo que debemos llevar a cabo; en primer lugar debemos
tener muy claro cuéles son las necesidades del proyecto de acuerdo al acta de
constitucion, posteriormente es necesario tener una lista variada de proveedores
para poder hacer una comparaciéon de calidades y precios y evaluar cual son los
mas favorables para el proyecto después de tomar la mejor decision se realiza la
negociacion y se llevara a cabo la contratacion; finalmente, se hara un seguimiento

del contrato de acuerdo al avance del proyecto.

11.14.2 Contratos
11.14.2.1 Contratos de obra
Dentro del proyecto se utilizan los contratos a precio fijo de acuerdo a los
precios unitarios y cantidades prestablecidos en el presupuesto detallado en el acta
de constitucion.
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11.14.2.2 Subcontrato de servicios especializados
Ademaés se hacen subcontratos para provisién de servicios especializados
externos a las actividades de albafileria tales como el gypsum, carpinteria de madera,
entre otros que se haran de acuerdo al avance del proyecto, con respecto al

presupuesto y las especificaciones técnicas establecidas.

11.14.3 Seguimiento de contratos
La fiscalizacion hara un control del avance del proyecto verificando tanto los
procesos como las cantidades utilizadas de acuerdo al presupuesto presentado

previamente.

11.14.4 Actividades suplementarias
En caso de existir montos mayores de las adquisiciones estan deben ser
revisadas por fiscalizacion y presentadas al gerente de proyectos y al promotor para

Su revision y aprobacion

11.14.5 Pedidos
Solicitud de materiales se hard mediante el departamento de adquisiciones
quien se encargara de la negociacion de los contratos con previa aprobacion del

departamento técnico y de planificacion

11.14.6 Entrega
La entrega de materiales se realizara en los horarios establecidos en la obra

y de acuerdo a previa planificacién con el residente de obra.

11.15Gestion de los interesados
Otro de los factores influyentes para el curso del proyecto es la identificacion
de los interesados involucrados que podrian afectar o ser afectados por el proyecto

por tanto dentro de esta gestiébn se manejan las siguientes actividades.
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GESTION DE LOS INTERESADOS DEL PROYECTO

FASE DE INICIACION

Identificar a los Interesados

FASE DE PLANIFICACION

Planificar la Gestion de los Interesados

FASE DE EJECUCION

Gestionar el Compromiso de los Interesados

FASE DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

Controlar el Compromiso de los Interesados

FASE DE CIERRE

Tabla 335 Gestion de los Interesados del Proyecto Elaborado por ANA COBO

11.15.1 Identificacién de los interesados
Encontramos a las personas que intervienen en el proceso ya sean dentro o
fuera de la organizacién. Se requiere analizar la informacién y documentarla; ademas

se debe hacer un ponderacién dela influencia que estos significan.

11.15.2 Planificacién de la gestion de los interesados
Se constituyen los planes para entender a los interesados, como influyen, que
rol desempefian, cuales son sus necesidades y expectativas y como pueden ser

enfrentadas para crear compromiso por parte de ellos.

11.15.3 Gestionar el compromiso de los interesados

Se requiere de una constante comunicacion para poder trabajar con ellos para
lo cual se acudira a juntas ya sean formales o informales o comunicaciones via mail,
memos entre otros; dicha gestibn se realizard de forma individual o grupal

dependiendo del requerimiento.
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11.15.4 Matriz de ldentificacién de Interesados
MATRIZ DE IDENTIFICACION DE INTERESADOS DEL PROYECTO “EDIFICIO
“AURA”

ELABORADO ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
POR:
FECHA: 5 AGOSTO 2015  REVISION: M.INTERESADOS N° 001
REVISADO POR: FECHA:
OBSERVACIONES:
INTERNOS PROMOTOR ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES
SOCIOS AT CONSTRUCTORES
PLANIFICACION ' ARQ. GABRIELA ALVAREZ
OBRA ARQ. ANA MARIA COBO PINZON
VENTAS/ADMIN. | ING. LUIS FELIPE ALVAREZ
EXTERNOS COMPRADORES ' VARIOS
VECINOS EDIFICIO BOREAL

EDIFICIO CORUNA
EDIFICIO MURANO
MUNICIPIO DE QUITO
SRI
CUERPO DE BOMBEROS

IESS
Tabla 336 Matriz de Identificacién de los Interesados Elaborado por ANA COBO
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Al momento el proyecto ha venido trabando con algunos de estos sistemas;

sin embargo, no se lo ha implementado en su totalidad. Lo que nos servird para

proyectos futuros.

Viabilidad
INDICADOR

INCIDENCIA

ANALISIS

Gestion de la I
Integracion

La identificaciéon de todos los requerimientos
desde un inicio del proyecto permite que todo
trabaje al mismo tiempo y que todo se gestione
bajo las mismas premisas por lo que esto

beneficiara al éxito del proyecto.

Gestion del Alcance +

En un inicio puede ser muy complicado al no
estar definidas todos los elementos; sin
embargo, al ser un proceso itinerante,se va
mejorando continuament. Por otra parte aqui se
deja en claro QUE va y Qué NO va en un

proyecto para no generar falsas expectativas.

Gestion de Tiempo +

El proyecto esta planteado con tiempos bien
definidos y para cumplir con las fechas
especificadas se debe tener un control continuo

para que el proyecto no se vea afectado

Gestion de Costos +

Al igual que el tiempo, los costos deben ser
cuidados puesto que la rentabilidad esta en
juego, aungue los margenes son bastante altos;
cualquier cambio en la economia o en los
planteamientos requerira que se tomen

decisiones 6ptimas y a tiempo.

Gestion de Calidad +

Puesto que del resultado final depende nuestro
posicionamiento en el mercado es necesario,
no solo revisar la calidad al final del proceso;
sino, por el contrario realizar un aseguramiento

de calidad en todas las etapas.
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Gestion de RRHH

La garantia de obtener un producto final con
éxito dependen de las personas que
intervengan en el proceso por tanto una
seleccién adecuada y a tiempo del personal

capacitado serd el punto de mayor importancia.

Gestion de la

Comunicacion

Al estar en una época en que la tecnologia a
evolucionado tanto; el uso de medios de
comunicacion alternativos es indispensable y
serdn los que facilitaran el trabajo y nos

permitiran tener resultados sorprendentes.

Gestion de Riesgos

Puesto que existen diferentes riesgos, desde
los que conocemos hasta lo que no conocemos
gue no conocemos, es indispensable que la
identificacion de los mismos sea profunda y
detallada y no se deje pasar por alto nada que

mas adelante afecte el ciclo del proyecto.

Gestion de

Adquisiciones

+

El manejo de proveedores se ha hecho de una
forma muy desorganizada por lo que este
método ayudara a una mejor gestion y por lo
tanto facilitara el trabajo y dara mejores
resultados.

Gestion de los

Interesados

+

El principal grupo afectado son los vecinos con
los que se necesita hacer una socializacion
constante para que esto no se convierta en

problemas futuros durante la obra.

Tabla 337 Viabilidad de la Gestion de Proyectos Elaborado por ANA COBO
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FICHA DEL PROYECTO

No. 004
Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: Avenir Barrio: Gonzales Suarez
Tipo de producto: Edificio de departamentos Parroquia: La Paz
Direccién: Jiménez de la Espaday Gonzalez Sudrez  [Cantdn: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Oleas y asociados Arquitectos Provincia: Pichincha
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION
Distancia del proyecto XXXX E
Direccién:
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio Sin Datos 1 65! S 113.000,00 | $ 1.738,46
Departamentos Dos Dormitorios Sin Datos 120/ $ 168.000,00 | $ 1.400,00
Departamentos Tres dormitorios Sin Datos 0 219 S 224.900,00 | $ 1.026,94
Bodegas 15
Terrazas 1
Parqueaderos Sin Datos
Total departamento 14
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%{No. Unidades Totales 14 Ventas totales 13
Entrada: 20% {Fecha de inicio de obra Agosto, 2013 Absorcién Mensual 0,62
Entrega: 70%{Fecha Inicio de Ventas Mayo, 2013

Fecha entrega de proyecto Mayo, 2015

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual por terminar {Pisos area social Bamboo
Avance del proyecto 95% Pisos dormitorios Bamboo
Tipo de estructura Hormigon |Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 2 Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 9 Ventanas Aluminio y Vidrio
Sala Comunal Si Puertas Madera
Jardines No Muebles de cocina MDF
Adicionales Mesones Granito

Tumbados Gypsum

Griferias FV'y Briggs

Sanitarios FV'y Briggs

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Supermaxi
Colegios Colegio La Inmaculada, Colegio La Dolorosa
Transporte Publico Ecovia
Bancos Banco de Pichincha, Produbanco

Edificios Publicos

Ministerio de Coordinacién y Desarrollo Social

Centros de Salud

Hospital de Nifios Baca Ortiz
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FICHA DEL PROYECTO

No. 001
Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: Sorelina Datos del Sector La Paz
Tipo de producto: Departamentos Parroquia: Gonzales Suarez
Direccion: Paul Rivet y Whymper Canton: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Provincia: Pichincha
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION
Distancia del proyecto XXXX E
Direccion:
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 10 67,95 140042,66 2060,97|
Departamentos Dos Dormitorios 10 71,2 137505 1931,25
Departamentos Tres dormitorios 2 121,7 244717,19 2010,82]
Bafios
Bodegas 22
Terrazas
Parqueaderos 25
Total departamento 22
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: No. Unidades Totales 22{Ventas totales 60%
Entrada: 40% Fecha de inicio de obra Marzo 2014 Absorcién Mensual
Entrega: 60% {Fecha Inicio de Ventas Marzo 2014

Fecha entrega de proyecto Mayo 2015

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual Pisos area social
Avance del proyecto Pisos dormitorios
Tipo de estructura Pisos cocina
No. Subsuelos 3|Pisos bafios
No. Pisos 10{Ventanas
Sala Comunal 1iPuertas
Jardines No Muebles de cocina
Adicionales Mesones

Tumbados

Griferias

Sanitarios

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Megamaxi , supermaxi
Colegios La Inmaculada,
Transporte Publico Bus, ecovia, taxis
Bancos Banco del Picincha, Produbanco, Banco de Guayaquil

Edificios Publicos

Centros de Salud

Cruz Blanca
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FICHA DEL PROYECTO

No. 007

Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: BEZIER Barrio: La Paz
Tipo de producto: Edificio de departamentos Parroquia: La Paz
Direccién: Calle Paul Rivet y Whymper Cantén: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Dinamica Provincia: Pichincha

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto XXXX

Direccién:

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 10 0 58 1800
Departamentos Dos Dormitorios 16 4 147 1800
Departamentos Tres dormitorios 24 7 180 1800
Bodegas 30
Terrazas 1
Parqueaderos 84
Total departamento 50
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%{No. Unidades Totales 50} Ventas totales 39
Entrada: 20% {Fecha de inicio de obra junio del 2015 Absorcién Mensual 2,166666667
Entrega: 70% |Fecha Inicio de Ventas mar-14

Fecha entrega de proyecto sep-15

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual enventas |Pisos drea social Madera solida
Avance del proyecto 90%{Pisos dormitorios Piso flotante
Tipo de estructura Hormigon |Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 3{Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 10/Ventanas Aluminio y Vidrio
Sala Comunal Si{Puertas Tamborada enchapada en madera
Jardines No |Muebles de cocina Termolaminado
Adicionales Mesones Granito

Tumbados Gypsum

Griferias FV

Sanitarios FV Primera linea

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Supermaxi
Colegios Colegio La Inmaculada, Colegio La Dolorosa
Transporte Publico Ecovia
Bancos Banco de Pichincha, Produbanco

Edificios Publicos

Ministerio de Coordinacién y Desarrollo Social

Centros de Salud

Hospital de Nifios Baca Ortiz
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FICHA DEL PROYECTO

No. 010

Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: AURA Barrio: La Paz
Tipo de producto: Edificio de departamentos Parroquia: La Paz
Direccién: Av. La Coruiia y Alberto Mena Cantén: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Alvarez Bravo Provincia: Pichincha

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto XXXX

Direccién:

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 20 7 50 2092,75
Departamentos Dos Dormitorios 10 5 95 2092,75
Departamentos Tres dormitorios 20 12 147 2092,75
Bodegas 40
Terrazas 1
Parqueaderos 90
Total departamento 50
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%{No. Unidades Totales 50} Ventas totales 24
Entrada: 20% {Fecha de inicio de obra oct-14{Absorcion Mensual 2,67
Entrega: 70% {Fecha Inicio de Ventas jun-14

Fecha entrega de proyecto dic-16

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS
Estado Actual enventas |Pisos drea social Piso de Bambu
Avance del proyecto 75%{Pisos dormitorios Piso de Bambu
Tipo de estructura Hormigon |Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 4{Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 10/Ventanas Aluminio y Vidrio
Sala Comunal Si{Puertas Tamborada enchapada en madera
Jardines No |Muebles de cocina Termolaminado
Adicionales Piscina{Mesones Granito
GimnasiojTumbados Gypsum
Griferias FV
Sanitarios FV Primera linea
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Supermaxi
Colegios Colegio La Inmaculada, Colegio La Dolorosa
Transporte Publico Ecovia
Bancos Banco de Pichincha, Produbanco

Edificios Publicos

Ministerio de Coordinacién y Desarrollo Social

Centros de Salud

Hospital de Nifios Baca Ortiz
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FICHA DEL PROYECTO

No. 010

Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: ALFIL Barrio: La Paz
Tipo de producto: Edificio de departamentos Parroquia: La Paz
Direccién: Av. La Corufia y Barreto Cantén: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Arcontec Provincia: Pichincha

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto XXXX

Direccién:

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 20 2 50 2150
Departamentos Dos Dormitorios 10 3 99 2150
Departamentos Tres dormitorios 20 3 139 2150
Bodegas 40
Terrazas 1
Parqueaderos 90
Total departamento 50
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%{No. Unidades Totales 50} Ventas totales 42
Entrada: 20% {Fecha de inicio de obra ene-14{Absorcién Mensual 2,8]
Entrega: 70% |Fecha Inicio de Ventas ene-14

Fecha entrega de proyecto sep-15

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual enventas |Pisos drea social Piso de Bambu
Avance del proyecto 75%{Pisos dormitorios Piso flotante
Tipo de estructura Hormigon |Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 4{Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 10/Ventanas Aluminio y Vidrio
Sala Comunal Si{Puertas Tamborada enchapada en madera
Jardines No |Muebles de cocina Termolaminado
Adicionales Mesones Granito

Tumbados Gypsum

Griferias FV

Sanitarios FV Primera linea

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Supermaxi
Colegios Colegio La Inmaculada, Colegio La Dolorosa
Transporte Publico Ecovia
Bancos Banco de Pichincha, Produbanco

Edificios Publicos

Ministerio de Coordinacién y Desarrollo Social

Centros de Salud

Hospital de Nifios Baca Ortiz
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FICHA DEL PROYECTO

No. 002

Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: Ma & Bec I Barrio: La Paz
Tipo de producto: Departamentos Parroquia: Gonzales Suarez
Direccion: Manuel Barreto N32-152 y Corufia Cantén: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Prointegra group Provincia: Pichincha

CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto XXXX

3

E

Direccion:

Jimenez de la Espada y Gonzalez Suarez

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 6 2 55,83 99000 1773,24
Departamentos Dos Dormitorios 10 4 96,53 169000 1750,75
Departamentos Tres dormitorios 7 3 160 334000 2087,50
Bodegas 23 14
Terrazas 1
Parqueaderos 30
Total departamento 23
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 30%{No. Unidades Totales 23} Ventas totales 48%)
Entrada: 40%iFecha de inicio de obra Abril 2014 Absorciéon Mensual
Entrega: 30% Fecha Inicio de Ventas Abril 2014

Fecha entrega de proyecto Sepiembre 2015

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS

Estado Actual En acabados Pisos drea social
Avance del proyecto 90% | Pisos dormitorios
Tipo de estructura Hormigon armado |Pisos cocina
No. Subsuelos 2{Pisos bafios
No. Pisos 8{Ventanas
Sala Comunal Puertas
Jardines Muebles de cocina
Adicionales Mesones

Tumbados

Griferias

Sanitarios

ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Megamaxi , supermaxi
Colegios La Inmaculada,
Transporte Publico Bus, ecovia, taxis
Bancos Banco del Picincha, Produbanco, Banco de Guayaquil

Edificios Publicos

Centros de Salud

Cruz Blanca
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FICHA DEL PROYECTO

No. 001
Datos del proyecto Datos del Sector
Nombre: Zurich Barrio: Gonzalez Suarez
Tipo de producto: Edificio Departamentos Parroquia: Gonzalez Suarez
Direccion: Jimenez de la Espada y Gonzalez Suarez Canton: Quito
Promotor Inmobiliario-Constructora: Valarezo Noboa Provincia: Pichincha
CARACTERISTICAS DE LA UBICACION

Distancia del proyecto Escuadra
Direccion: Jimenez de la Espada y Gonzalez Suarez

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Tipo No. Unidades No. Disponibles Area m2 Precio Precio /m2
Departamentos Un Dormitorio 53 92680 1560
Departamentos Dos Dormitorios 77 147720 1787
Departamentos Tres dormitorios 118 185026 1568|
Bodegas 5000
Terrazas
Parqueaderos 10000
Total departamento
VENTAS
Forma de Pago Resumen Ventas

Reserva: 10%iNo. Unidades Totales 42 Ventas totales 33|
Entrada: 20%iFecha de inicio de obra Diciembre 2013 Absorcién Mensual 1,83
Entrega: 70%Fecha Inicio de Ventas Septiembre 2013 Se vende en

Fecha entrega de proyecto abr-15 promediode 1a2

DETALLE DEL PROYECTO
ACABADOS
Estado Actual Acabados Pisos area social Piso Flotante
Avance del proyecto 90% Pisos dormitorios Piso Flotante
Tipo de estructura Hormigon Pisos cocina Porcelanato
No. Subsuelos 4 Pisos bafios Porcelanato
No. Pisos 10 Ventanas Aluminio y vidrio
Sala Comunal Terraza Puertas MDF
Jardines Si Muebles de cocina Hogar 2000
Adicionales Gimnasio Mesones Hogar 2000
Planta de emergencia {Tumbados Gypsum
Juegos infantiles Griferias FV
Sanitarios FV
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados Supermaxi Av. Orellana
Colegios Colegio la Dolorosa
Transporte Publico Ecovia
Bancos Banco del Pichincha

Edificios Publicos

Corte de Justicia

Centros de Salud
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ANEXO 11. Piso P5 N. +13.00m
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ANEXO 12. Piso P6 N. +16.20m
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ANEXO 13. Piso P7 N. +19.40m
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ANEXO 14. Piso P8 N. +22.60m
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ANEXO 15. Piso P9 N. +25.80m
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ANEXO 16. Piso P10 N. +29.00m
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ANEXO 17. Terraza N. +32.20m

N

{8HON] eus|y opag|y 8ed

4

(Este)

LI 5@ @ B @

|
2D |
I . —
o° L

4

CE
|

S—

s g 9 @ B D\D

Norte

T vael +3220m ( Esc1:100




ANEXO 18. Cuartos de maquinas N. +35.20m
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ANEXO 19. Modelo de Acta de Constitucion

TenSte

Project Management A Process

A

ALVAREZ
BRAVO

CONSTRUCTORES

Proyecto Edificio Aura
Edificio de uso multiple

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

Preparado por:

Ana Maria Cobo Pinzoén

Arquitecta

Fecha de Publicacion: [28/09/2015]
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Definicién de proyecto abreviada

Historia de revisiones

Version Fecha Autor(es) Notas de revision
1.0 04/0ct/2015 | Arg. Ana Maria Cobo
Pinzon
2.0

Declaracion de propiedad intelectual

Esta plantilla es propiedad intelectual de Tenstep Latinoamérica. Puede ser usada y
modificada dentro de los términos y condiciones de la licencia de uso de Tenstep. (Premium).
El uso no autorizado, la venta, reventa, copia, etc. Estan estrictamente prohibidos por las
leyes internacionales correspondientes.
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Definicién de proyecto abreviada

Resumen General

Alcance del Proyecto

El alcance del proyecto se ve enmarcado en un conjunto de actividades que
permitan llevar a cabo un proyecto inmobiliario integral, para lo cual se
desarrollaran los disefios correspondientes a arquitectura e ingenierias con sus
respectivos detalles.

Ademads, se deberd consolidar todos los conceptos de disefio bajo el marco legal
y el marco financieros para hacer de este un proyecto viable.

El proyecto serd desarrollado bajo las ordenanzas vigentes establecidas para el
Plan Especial Bicentenario y se considerardn todas las afectaciones y normas
técnicas.

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

Dentro del Alcance:

Fuera del Alcance
. Tramites legales
Entregables
Estimacion de esfuerzo, duracion y costo

Esfuerzo estimado:

Costo estimado:

Duracién estimada:
Fecha de Inicio
Hito #1
Entregable 1

Fin del Proyecto

Proceso de Direccién de Proyectos Tenstep v4.0

www tenstep.com.mx
Copyright© 2005-2008 Tenstep Latinoamérica,
Todos los derechos reservados
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Definicién de proyecto abreviada

Supuestos
Con el fin de identificar y estimar las tareas necesarias y la duracion del proyecto,
algunos supuestos y premisas deben ser tomados en cuenta. Con base en el
conocimiento a la fecha, a continuacion se listan los supuestos del proyecto.

L]

Riesgos del Proyecto

1. Riesgo 1

Aprobacién del Proyecto

Alvarez Bravo Constructores Fecha

Arq. Gabriela Alvarez Gerente Fecha
General ATCONSTRUCTORES

Arq. Ana MAria Cobo Pinzon Fecha
Gerente de Proyecto
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