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El proyecto “Livenza” ubicado en el centro norte de la ciudad de Quitdaecalle Voz Andes
128 y Granda Centeno sera analizado en el sigupdatede negocios como un plan piloto para
futuros proyecto de consultorios médicos que pramua constructora Alvarez Bravo donde a
demas de determinar la viabilidad del proyecto sscéra identificar sus falencias y sus
potencialidades en relacion al entorno macroecotmnai la demanda, la oferta, factores técnicos

y factores arquitecténicos del mismo.

La constructora y comercializadora de este proye&tearez Bravo Constructores; de la que
formo parte como constructora; busca un produstétieamente interesante y financiera mente
rentable que siga mostrando la seriedad, expeaignservicios que la Constructora ha brindado

los dltimos 25 afios en la ciudad de Quito y suesal

Segun el analisis macroeconomiceealizado hasta Julio del 2010 se puede obsenvdeue
crecimiento en la economia ecuatoriana mostrandarhiente favorable y estable para el

desarrollo de un proyecto con las caracteristiedswenza.

Livenza. La iniciativa del proyecto Livenza nace a finale$ 2009 después de haber desarrollado
otro edificio de consultorios médicos en la mismadra, “Ankara Medical Center”. Con el fin de
consolidar la zona como area médica se lanza otgepto con las mismas caracteristicas en

cuanto a servicios, calidad y exclusividad.

Perfil del cliente: Se realiz6 un estudio de mercado utilizando méwion sobre un antiguo
proyecto (Centro médico Ankara) y sobre la commterPara esto se estudiaron 4 proyectos de
similares caracteristicas analizando aspectostaofdiicos, de imagen, de servicios y de precios

y se ha podido definir el perfil del cliente

El edificio Livenza esta dirigido a 3 grupos poteles: 1. Inversionistas que buscan buena
rentabilidad 2. Profesionales maduros, entre 4@&d&s, ambiciosos, ilustrado, con capacidad
econdémica que busca comodidad y servicios tanta glpbs como para sus pacientes. 3.
Profesionales jovenes que buscan un lugar dejdrabatrico, moderno y con comodidades.

Caracteristicas del proyecto:El proyecto se ha desarrollado en un terreno de€385m2. Con un
area util vendible de 1.698 m2. Segun el informeedgilacion metropolitana se podrian construir
1.963 m2, esta diferencia de area no vendida s tkestinado para crear un salon de conferencias

(35,95m2), sala de espera en cada piso (46m2 + dmianal por planta), area de guardiania y
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circulaciones cémodas dando un valor agregado ificied El area bruta del proyecto (sin

parqueaderos) es de 2.193 m2.

Es un edificio de 6 pisos de altura Existen 35 gltosos médicos y 6 locales comerciales en

planta baja. Son consultorios entre 23 m2 hast&259m

La propuesta arquitectdnica
responde a necesidades tanto
35 6 Locales 1698 m2 L. L.

Consultorios comerciales vendibles estéticas como técnicas. Se
busca un producto que dure en
el tiempo, que se adapte al

entorno y muestre elegancia y vanguardismo. Elguotoyse encuentra actualmente en obra gris y

ha mostrado gran aceptacion por parte de sus cdonesa

Analizando los costoglel proyecto tenemos como resultado un costo detdl 688.255 dolares,

la incidencia del costo es de 994 délares (incluedeno) por cada metro cuadrado de area util.
Evaluando los costos del proyecto podemos verostogor metro cuadrado aparentemente alto,
el cual se justifica por la tecnologia, serviciosxjras que representan un valor agregado versus la

competencia.

El plazo de ejecucion del proyecto es de 14 meses y dldetgroyecto incluyendo la fase de
estudios, preventas y de entrega es de 22 mesegqla&zo fue evaluado y corresponde a un plazo

Optimo para este proyecto.

La estrategia de preciosdetermind que el precio por metro cuadrado promeda de 1,315

ddlares por metro cuadrado Gtil de venta. Lo comdlica un margen de rentabilidad estéatico del

10
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32% sobre los costos y un 24% es el margen ddadikobre los ingresos en un lapso de 22 meses

lo que representa una utilidad anual del 18% sloisreostos y un 13% sobre los ingresos.

El esquema promocionalpropuesto para este proyecto se desarrolla urategga conservadora

donde se busca consolidar la marca de Alvarez Bilavmanera directa con el cliente en canales
publicitarios como: vallas publicitarias, puntoswamta, ferias de vivienda, tripticos, internet. La
filosofia de la empresa remarca que la mejor piaald es la calidad del producto y la satisfaccion
del cliente. Pensando en un proyecto con las misragcteristicas del Livenza se recomienda
realizar una alianza estratégica con visitadoresdicons ofreciéndoles una comisién por venta

para llevar de manera directa la informacion artk.

En la evaluacion financiera del proyecto se determind que este es viable @Eheose los
siguientes indicadores. Con un flujo puro la utitidestatica es de 544,498% con una inversion
méaxima de 487,462$%, en el analisis estatico sendlite un VAN de 294,236% lo cual indica la
viabilidad del proyecto. El analisis dinamico fusloulado en base a una tasa de descuento del
23%.

Se realiz6 el andlisis de sensibilidadEl proyecto muestra gran sensibilidad a los cggteecios
por lo cual se recomienda una aplicacién del esgugenencial que forma parte de este plan de

negocios evitar cambios mayores en los flujos.

Evaluando los aspectos legalaetel proyecto, este cumple con todos los requisitzgsarios para

cada una de sus fases; inicial, de planificaciérgjdcucion, comercial y de entregables.

La Gerencia del proyecto busca consolidar a la empresa, tesgtAndola para un
funcionamiento mas Optimo en relacion a sus resyrada planificacion, a la promocion, a la

construccion, a la comercializacién y finalmentemdérega del edificio.
Conclusiones

El edificio es viable y obtiene una rentabilidag@t@ble para cualquier inversionista pero para el

grupo Alvarez Bravo se espera en futuros proyestertuna rentabilidad mayor.

El edificio Livenza es umplan piloto para posibles proyectos en la misma zona. Conaugoel
mercado es el adecuado para desarrollar un progeatonsultorios médicos. El perfil del cliente
nos dice que existe gran capacidad de pago ywliesie mercado que existe poca oferta con las

caracteristicas que se ofrece el edifico LivenzierAas la ubicacion también es la adecuada por

11
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los servicios que existen en los alrededores ylgp@apacidad de crecimiento que existe en la

Zona.

Lo importante es utilizar las mismas caracteristisgrvicios, amueblamiento, tecnologia pero la

diferencia seria en:

Realiza un proyecto mas grande donde la incidedeiastos rubros sea menor. Utilizar una
estrategia de preventas para lograr mayor VAN yanatversion por parte de los accionistas. Se
debe utilizar una publicidad mas agresiva que aigy fuerza a los tres tipos de clientes
potenciales y realizar alianzas estratégicas csitadiores médicos para publicitar el proyecto de
manera directa con el cliente. Finalmente se debewblementar las soluciones planteadas en el
capitulo de gerencia para re estructurar a la esaprerear un plan de trabajo en base a procesos y

evaluaciones.

12
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2 Componentes Macro Econdmicos
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2.1 Objetivos

Con el fin de determinar la viabilidad del proyetitorenza”; un edificio de Consultorios médicos
ubicado en centro norte de Quito-Ecuador, debemignéer los aspectos tanto macro-econémicos
como aspectos de mercado, técnicos, arquitectgnimscostos y financieros que afecten o

beneficien al desarrollo de este proyecto inmatoilia
2.2 Referente historicos economicos del Ecuador.

En la historia del Ecuador siempre ha existidotatgbdad tanto econdmica como politica que ha
mantenido a los inversionistas de todo ambitoexfsectativa. La industria inmobiliaria ha tenido
buenas épocas y malas épocas hoy al entendertektmmacroeconémico podriamos alegar que
esta industria representa un interesante mediogbal@sarrollo econdmico del pais ya que mueve
cantidades interesantes de dinero y solventa prasdale empleo a personas con bajo nivel de
conocimiento, ayudando a solventar un gran problsme@-econdmico. Al mismo tiempo si bien

la seguridad y estabilidad del pais es complicagahstruccion sigue siendo una buena inversion.

2.2.1 Enlos afios 70's

Analizando la historia del Ecuador y como se haddmportando el sector de la construccion

desde los afios 70°s se puede ver algunos patrotesesantes. Antes de que el Ecuador se
convierta en un pais petrolero la economia cenétadi sus ingresos mayormente en actividades
agricolas, con el Boom petrolero de los 70°s lategéme emigrando a las ciudades buscando
trabajo y una mejor situacion econdmica, con lo sgeencontraron fue con desempleo o sub-

empleo.

2.2.2 Enlos afos 80°s — 90’s

A finales de los 70’s, principio de los 80’s saida@ran endeudamiento externo y posterior mente
una gran crisis econ0mica por el desequilibriorfaiero, ademas se da la guerra con el Pera y
finalmente el fendbmeno del nifio que acabd con tm@mia del pais. Llevandonos a una de las
recesiones mas fuertes en la historia del Ecuadondustria de la construccion se fue a pique al
igual que la economia nacional, el PIB decreci®%lel impacto fue fuerte y en los afos
siguientes no mejora el panorama nacional. Enfios &0°s el Ecuador vive una época de gran

tension y la corrupcion era devastadora. Comenzandoel gobierno de Bucaram seguido por
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Fabian Alarcon y terminando en 1999 con Jamil Mdhw pais no soporta mas el nivel de

inflacion y se cambia de moneda al ddlar.

2.2.3 Finales de los 90"s principios del afio 2000

La dolarizacion, esta genera un proceso inflacioniacontrolable, la moneda se devalud sin
control, subieron los precios del combustible...e&cgente perdié la credibilidad en los bancos y
guardaban su plata fuera de los banco, por elldhosubancos quebraron, hubo demasiada gente

gue se volvib mas pobre y pocos que se volvierasmnoas.

En este punto toda industria se veia en peligroedistian créditos y se fue al piso la credibilidad
en el pais. Pero aun asi la industria de la cagém tuvo un auge importante ya que esta al
producir bienes permanentes eran un medio de idverseguro para los ciudadanos. Los
ecuatorianos comenzaron a invertir en bienes intagePor ello la construccion fue uno de los

sectores que menos dafos sufrié en época de crisis.

Otros beneficios que se obtuvieron fue la estadailide precios a nivel de productor, fabricante y/o
importador en productos como el cemento o el higaaue antes de la dolarizacion con una
moneda tan inestable las inversiones eran muyilddicdle mantener en precios constantes

(Benitez)

Los primeros afios después de la dolarizacion fuestastroficos para el Ecuador, la inflacion era
muy alta en especial en el 2001 donde llegé aisegl hubo mas del 100% de inflacion, a partir
de este afilo comenzo a bajar considerablementeileadaca su vez las tasas e incrementando los
depdsitos y los créditos. El deterioro de la balaramercial no petrolera fue mayor, dado por la
enorme cantidad de importaciones (especialmentdedé&hina) y el estancamiento de las
exportaciones. Dado este fendmeno la Economiaaiglge vio estancada, lo que la mantuvo en
pie fue el ingreso de las remesas de los emigrapiesi bien era un problema social colosal; ya
gue para sobrevivir los ecuatorianos tuvieron quiyer, ellos fueron los que mantuvieron al pais

en pie.

2.2.4 Tiempos de incertidumbre

En esta ultima década el crecimiento de la Econ@nitoda América latina fue constante con
excepcion del afio 2009 dado por la crisis mundiel @dujo el mercado internacional y por ende
la produccién nacional. Un resultado de este feménes el decrecimiento del PIB nacional del

2008 en relacion al 2009 pero aun asi el PIB @90 ya incremento y se ven mejorias.

15



Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiNiDIs

2.2.5 Oportunidades

El crecimiento del sector inmobiliario ha sido megnservador en comparacion a otros paises en
latino América, existe una gran demanda insatistetghvivienda y mayor capital por parte de los
bancos para entregar créditos, que aunque tienategws extensos han aportado

considerablemente para el crecimiento economicpaisl

El IESS por otro lado esta fomentando los préstaansss a portantes, si bien es complicada la
obtencion de un crédito hipotecario dado por laidad de papeleos esta es una entidad con

muchos recursos econdémico que esta incentivanala@pra de bienes inmuebles.

El gobierno actual de Rafael Correa a creado mundeastidumbre y desconfianza a nivel nacional
pero aun asi en el sector inmobiliario a traido lmamy mejoras ya que se esta invirtiendo 200
millones de dolares como prestamos para vivienddsadta 60,000 dolares. Actual mente existe
una nueva linea de crédito hipotecario del Bananonal denominada “Casa Propia”, quienes
prestan hasta un 80% del valor de la propiedadahas 360,000$ de un bien que no supere el
monto de 450,000% bajo una tasa fija del 12,75%ri(Beros afios) y variable a partir del 4to afio.

Las cuotas no pueden superar el 30% del ingresadiesolicitante.

Lo Bancos, los intereses bancarios para los préstampotecarios se redujeron de manera
significativa a valores del 9% al 11% en la bandaapda y hasta el 6% en la Banca del estado

como es el banco del Pacifico.
2.3 Desventajas en el sector inmobiliario

Los sismos que se han presentado en América Laltiigaial que otros continentes ha provocado
un cierto grado de incertidumbre e inestabilidad pasibles compradores. Esto se debe a
movimientos por placas tectonicas, en el Ecuadauladuccion se da especificamente entre la
Placa Nazca y la sudamericana ademas de otradtailaminada Guayaquil-Caracas, el problema
segun la Camara de la Construccion de Pichinclua g®r la inestabilidad en las construcciones
en el Ecuador ya que estas no aplican tecnologgamgesistentes en zonas de alto riesgo. La
camara alega que 2/3ras partes se realizan de aniawf@mmal con muy baja calidad en Quitol.
Para las empresas inmobiliarias esto estd preskntan problema ya que crea miedos,
confusiones y sobre todo rechazo por parte dediosurnidores que buscan viviendas.

! www.ccquito.org‘Un terremoto en Quito seria catastrofico”. Fedbavisita (18 Marzo del 2010)
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2.3.1 Conclusion sobre la historia macroeconomica

Hemos vivido una serie de cambios que nos ha leedgduna u otra manera a entender que las
oportunidades o amenazas que se ven dentro deldatiim de la construccidbn se encuentran

completamente atadas a la situacion macroecondataiqzais.

Uno debe entender que todo cambio genera oportlesdddemos pasado por la sucretizacion,
cambios continuos de gobierno, la dolarizacion,capade calma como con Sixto y épocas de
mucha inestabilidad como con Mahuad. Ahora sedraffo la construccién de vivienda mayor de

60,000 délares, y en especial la venta de ofigoeae hay que pensar en la oportunidad que el
gobierno estad dando a los constructores y a lafadanos para obtener su propia vivienda de
menos de 60,000 y ver otras alternativas dentrounlemercado con muchas falencias y

necesidades. Hay que ir con la corriente adaptasdarios cambios econémicos y financieros de

manera inteligente.

El invertir en bienes raices actualmente es un angalia proteger el capital y generar ganancias o
seguros de vida a largo plazo por ello la constbmcactualmente es uno de los negocios con

Menos riesgos aunque poco a poco se vuelve masetowm
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2.4 Producto interno bruto (PIB)

Segun el Banco Central del Ecuador en 1999 tuviehédB mas bajo de la historia del Ecuador
con 15,153 millones de ddlares, esto se debiérabitade moneda que llevo al Ecuador a una
época de crisis. A partir de esa fecha ha existigotendencia de crecimiento muy marcada hasta
el 2008 donde comienza una gran crisis mundiddaja en los precios del barril de petroleo y la
disminucion de ingresos por remesas generaron oio ple declive en la economia del Ecuador.
Actualmente se observa un leve crecimiento de 2452 en el 2009 a 25,018,592 (miles de
dolares de 2000) en el 2010.

PIB 2008-2010
{miles de dolares de 2000)

% 25.200,000.00
é 25,000,000.00

24,800,000.00
¢ 24.600.000.00
<32
£32
52

4,400,000.00
4,200,000.00
4.000,000.00

S S
%) £ oy
;—153 L

Miles de délares Fecha
de 2000

Cuadro 1PIB

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: GAT

http://www.bce.fin.ec

Segun el Fondo monetario internacional en un indosubre la “Perspectiva de la economia
mundial del 2010” el PIB real del Ecuador tiene pnayeccion levemente creciente para lo que
gueda del 2010 con una variacién porcentual aneiai2d5% y en el 2011 con una variacién del
2.3%.
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Pib Real

bl Piby Real

——Lineal (Pib Real)

L s R . R R O By R R =

2008 2009 2010 2011

Cuadro 2Pib real

Fuente: FMI
Elaborado por: GAT

http://www.imf.org/external/spanish/pubs/ft/weo/B0A1/pdf/texts.pdf

2.5 Inflacion

Como podemos ver en el siguiente cuadro, La inffaentes del 2002 eran considerablemente alta
llegaba hasta el 16%. A partir de la dolarizacian1899 esta comenz6 a decaer hasta llegar a
cifras menores del 12%.

Inflacién 2002 - 2010
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Cuadro 3Inflacién 2002-2010
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Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaborado por: GAT
http://www.bce.fin.ec

Al dolarizarnos todo productor, fabricante y/o intpdor de productos como el cemento y el
hierro estabilizaron poco a poco los precios ygmude se consolidaron las inversiones (Benitez).
Los inversionistas inmobiliarios por otro lado carnaon antes de la dolarizacion (alrededor de
1995) a vender en ddlares con el fin de protegéesla inestabilidad del sucre, pero aun asi se
veian afectados por el constante cambio de precié@s materiales.

Inflacion
10 ~

Porcentaje

%

’,—mﬂm,}r

(= o~ R~ 2 - -]
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9/30/2008 |

3/31/2009
09/31/2009

3/31/2010

m
m
o
=2
o
“

Cuadro 4Inflacion

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: GAT
http://www.bce.fin.ec

En los udltimos 2 afos la inflacidn es bastante @itgtando directamente a la demanda de bienes
inmuebles, ya que a la gente les resulta riesgodeuelarse con créditos hipotecarios y la subida
inescrupulosa del precio en productos necesarioa |@a construccion encarece a las obras

haciéndolas menos rentables o poco accesibles.

El pico mas alto se da en el 2008 con una inflad€inl0,02% mientras que el punto mas bajo se
da en el mes de Abril del 2010 con un 3,21% dedndh, esto quiere decir que la inflacién ha

bajado considerablemente dando mayor seguridagisppara invertir.
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2.6 Tasa de interés activa y pasiva

Las instituciones financieras de cierto modo hamp&o un gran crecimiento en el sector

inmobiliario por las mejoras que se han dado eaci@ a los intereses para los créditos.
Actualmente la tasa activa oscila entre 9,10%21%, mientras que en el 2008 llegaba hasta el
10,14%. La tasa pasiva por otro lado segun el B&wsural del Ecuador esta en 4,87% mientras
que en Abril del 2008 estaba en 5,96%. En relaal®008 tanto la tasa activa con la tasa pasiva

han ido decreciendo.

Tasa de interes Activa y Pasiva (2007-2010)

—o— activa

%

—=— pasiva

Fecha

Cuadro 5Tasa de interés activa y pasiva

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: GAT

http://www.bce.fin.ec

La tendencia es muy dificil de definir. Dado pas tondiciones del pais se considera que las tasas
tanto pasiva como activa van a mantener un dekagstiable brindando méas seguridad ya que no

existiran mayores imprevistos.
2.7 Recursos productivos para el crecimiento econémico.

Existen segun muchos economistas incluyendo R&faglea, actual presidente de la republica
muchas formas para generar crecimiento economeocgstis son 3 los que permiten que el

desarrollo sea sustentable y amigable con el emtorn
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2.7.1 El capital fisico
El primero es el capital fisico el cual habla sdarealidad y cantidad de recursos humanos con los
gue cuenta el pais. En este punto toda empresdeynsi publico busca desarrollar las habilidades

del individuo por medio de capacitaciones.

2.7.2 El capital tecnoldgico

El segundo punto es el capital tecnologico el dwddla sobre los conocimientos, la capacidad
técnica y otras que permitan un mayor aprovechamiéa los recursos en bienes y servicios de
una nacion. América Latina por ejemplo produce ¢& d 1,5% del desarrollo tecnolégico
mundial segun describe Rafael Correa con datos (BHED 2003). Esto muestra la poca
competitividad que tenemos con el mundo fuera déga Latina y la necesidad de inversion en

investigacion y desarrollo.
2.8 El capital Natural

El tercer punto es el capital Natural, que corradpaa la cantidad de recursos naturales tanto en
fauna como en flora que posee y preserva un palisnanejo sustentable de los mismos. Uno de
los mayores ejemplos de esto es el proyecto efTedlbnde se busca mantener el petréleo bajo
tierra, ya que Yauni es un capital gigante de éspeendémicas y naturaleza a cambio de

donaciones extranjeras.

Table 1EI capital natural

ecursos productivos Recursos productivos Recursos productivos

parael crecimiento parael crecimiento
economico economico

parael crecimiento
economico

g ™ 7 ™ 7 ™
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. A . A . A
g ™ 4 ™ 4 ™
. Por medio de .
Pormedio dela e Pormedio del
| capacitacion ml e | manejo sustentable
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. A . A . A
4 ™\ i ™\ iy ™\
. Mayor Preservacion y buen
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|| e e R || aprovechamiento de || uso derecursos tanto
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Fuente: Rafael Correa

Elaborado por: GAT

Este analisis nos muestra que para el desarroltualguier empresa constructora e inmobiliaria

es importante trabajar con los recursos tanto homaomo tecnolégicos y naturales con el fin de
crecer armonicamente, tal como deberia crecernouesis. Manejar bien los recursos humanos es
proveer a la empresa de gente trabajadora, honcadgrometida que busca crecer y nos hace
crecer. Innovar con tecnologia nos permite abrirmosn mundo mas vasto, nos vuelve mas
competitivos y finalmente nos permite crecer. Firaite el manejar bien el capital natural es los
mas complejos ya que la construccion utiliza mualeesirsos naturales para poder subsistir, 1o
ideal es aprender medios para adaptarnos al medipar la tecnologia y causar el menor impacto

posible.
2.9 Empleo y desempleo

Rafael Correa, actual presidente de la republic&deador alega en su libro publicado en el 2009
gue la verdadera estabilidad econémica debe bebkoagiyor crecimiento y el mayor empleo para
lograr la estabilidad. Este es el mayor probleniadamericano ya que la tasa de desempleo es

muy alta como podemos observar en el siguientercuad

Desempleo 2007-2010
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Cuadro 6Desempleo

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaborado por: GAT
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http://www.bce.fin.ec

La construccién en este ambito juega un papel mMmpoitante ya que da espacio para mucha
mano de obra y lo mas interesante es que se @pesonas con bajos niveles de conocimiento
académico, este es un punto muy importante yaxjaeen el Ecuador un porcentaje muy alto de
analfabetos debido ala gran cantidad de pobrez#&rgnea pobreza a nivel nacional que limita a la
ciudadania a concentrarse en los estudios prefoidrabajar y ganar algo para comer. El
problema de desempleo acrecentd en el afio 2008mtada crisis mundial, y politicas internas

reconstructivas.
2.10 Pobreza y extrema pobreza

En el siguiente grafico podemos ver el porcentajéadpoblacién urbana que tienen ingresos por
debajo de la linea de pobreza. Considerando qu20@é al 2009 el porcentaje de desempleo ha
bajado de 26,30% a 22,82% los niveles de pobiigears siendo considerables, incorporando a
estos el porcentaje de extrema pobreza que en0O8l I28a a 6,72% en zonas urbano. Segun el
INEC las cifras en los sectores rurales son masndatieas ya que llegan hasta % de la poblacién

en zonas rurales a extrema pobreza y % a pobreza.

Incidencia de Pobreza a nivel urbano
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Cuadro 7Indice de pobreza a nivel urbano

Fuente: INEC

Elaborado por: GAT
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http://www.inec.gov.ec/web/quest/ecu est/est secctemg/pobreza

Extrema pobreza a nivel urbano
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Cuadro 8Extrema pobreza a nivel urbano

Fuente: INEC
http://www.inec.gov.ec/web/guest/ecu_est/est_sacteog/pobreza

Segun el secretario Nacional de Planificacion yadbed#lo la causa por la cual se ha visto una
disminucion importante en estos Ultimos afios erindges de pobreza es por la gran inversion
publica que ha ejercido el gobierno Ecuatorianeual ha incrementado de 2,205 millones de
dolares en el 2006. 7,201 millones de dolares @a2809. Esto es una noticia beneficiosa ya que
mas plata esta circulando en la poblacién con esceecursos. La tendencia indica que va a

seguir bajando. Fuentes de ingreso para el Ecuador

2.11 El Petroleo

A principio de los afios 70’s el Ecuador comienzzambiar su movimiento econémico ya que
comienza el boom del petréleo generando mayorasezap y junto con eso comienza el

crecimiento urbano. Actualmente el mayor ingresbcalador se da gracias al petréleo.

Uno de los mayores problemas actualmente es laalvikdad del precio del petréleo el cual
Unicamente en este afio ha bajado de 86,84% el harfi,51$ el barril, si esto continua asi el

Ecuador podria entrar a una preocupante crisis.
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Precio del petréleo (Mayo-Marzo 2010)
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Cuadro 9Precio del petroleo

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: GAT
http://www.bce.fin.ec

El petrdleo a partir de los afios 70°s ha sidoilagna fuente de ingresos del Ecuador, actualmente
el aporte de este al PIB es de 3 290 210 mileideas$. La tendencia indica que el petréleo va a
seguir bajando y por ende su aporte al PIB, estiripcestar afectado preocupantemente al
Ecuador por el déficit de liquidez que se tenddsapobras publicas, educacion y finalmente

crecimiento.
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PIB de extraccion de petrdleo crudo y gas natural
(a precios de 2000)

%

Cuadro 10PIB

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaborado por: GAT

http://www.bce.fin.ec

2.12 Remesas de emigrantes

Fecha

En la crisis del 1999 comenzo la primera oleadaatogia a diversos puntos, en especial Espafna y

Estados Unidos. Después de este afio la migracibresifue un suceso dificil para miles de

familias fue también negativo en el sentido de &juecuador no podia ofrecer a sus habitantes una

vida digna y oportunidades. Al mismo tiempo la ra@én es lo que nos ha mantenido en la lucha.

Actualmente las remesas han ido disminuyendo parigds que se vive a nivel nternacional,

especialmente sentida en Estados Unidos y Espatike desiden un 86% de nuestros ciudadanos.

Las remesas han disminuido un 11,6% en el 2009regmecto al 2008 limitando los ingresos

econdmicos al Ecuador.
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Remesas de trabajadores recibidas 2005-2009
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Cuadro 11Remesas de trabajadores

Fuente: BMI
Elaborado por: GAT

Este de ingreso de capital dado por nuestros misomopatriotas ha generado en el sector
inmobiliario un nuevo nicho de mercado que busdesfaaer las necesidades de todos aquellos
emigrantes que buscan el bien estar de su fammliel &cuador o que buscan volver o tener un
bien en el Ecuador. El ingreso de remesas comermistaer un afio antes de que llegue la crisis
mundial, con esta en el 2008 la gente comenzddepsus empleos y el ingreso de remesas bajo

considerablemente en el Ecuador

Para el 2010 la tendencia de ingresos por remesaspgra que baje aun mas dado por la crisis
gue se vive tanto en Espafia como en Estados Uradtmsfraera serias repercusiones en nuestra

economia
2.13 Riesgo Pais

Actualmente el riesgo pais se encuentra a 102@guotque indica que esta bajando ya que los

dos ultimos afios han sido superiores.
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Riesgo Pais (2010)
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Cuadro 12Riesgo pais

Fuente: BMI

Elaborado por: GAT

2.14 El PIB de la construccion

El PIB de la construcciéon ha tenido un incrementeresante desde 1999 hasta el 2002, ha crecido

de manera rapida a partir del 2003.

En el siguiente grafico podemos observar que lepmas afios se dieron del 2007 al 2008, a
mediados del 2008 comienza la crisis mundial, danesmiento en los créditos hipotecarios, lo
cual cred un estancamiento en este afio hasta era@09 el cual a pesar de ser todavia positivo

ha ido decreciendo porcentualmente su crecimiento.

Las proyecciones para el 2010 indican un leve deunrento esperando para finales del 2010

volver a subir ya que existen incentivos por pdeiegobierno y de los bancos.
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PIB de la construccion (a precios de 2000)
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Cuadro 13PIB de la construcccion

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado por: GAT

http://www.bce.fin.ec

2.15 Incidencia de la construccion en la economia eciaai®

Esta aporta al PIB con 2 238 028 miles de dolaoseslo es muy interesante el aporte de esta ya
gue esta se inyecta directamente a miles de mipremas, mano de obra calificada y mano de

obra no calificada.
PIB (nominal) per capital

Segun el Fondo monetario internacional en el afd® 20 PIB per capita del Ecuador estaba en 3

649 dolares estadounidenses mientras que el paima&ypor PIB es Luxemburgo con 113 000.
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PIB (nominal) per capita

Cabo Verde

Il
g

Ecuador

Turkmenistan

Ucrania

Fiyi

Namibia

Perd

Republica de Macedonia

Angola

Dominica
Jamaica

Surinam

Sudafrica
Santa Lucia
Costa Rica }

g

Panama

Mauricio

Libano

Brasil

Kazajistan |

Gaboén

Seychelles

México

San Cristébal y Nieves

Rusia

Polonia

Antigua y Barbuda
Letonia

Croacia

Republica de China

Eslovaquia

18.988
Trinidad y Tobago

Coreadel Sur

Republica Checa |
Portugal _}

Bahréin ]

Nueva Zelanda

Grecia

Espafia !

Japon

Italia

43.785
Alemania

Kuwait }

Estados Unidos |

Australia ]

Finlandia

Suecia

Islandia

Dinamarca
Qatar |

113.044|
Luxemburgo

Délares estadounidenses

o

20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000

Cuadro 14PIB nominal per capita
Fuente: International Monetary Fund, World Econo@idlook Database, April 2009

Elaborado por: MGA
http://www.imf.org/external/pubs/ft/\weo/2009/01/

2.16 Conclusiones

31



Edificio de Consultorios Médicos “LivenziNIDIIEE

Cifras 2010 Tendencia Observacion
Tendencia levemente
PIB (miles de dolares de 2000) $ 25,018,592.00 | Creciente [creciente

Existe una tendencia a
mantenerce y hasta a
Inflacion 4.31% Estable  |decrecer.

En los ultimos afios a
tendido a decrecer, se
espera que este afio y
en los afios siguientes
Tasa interes activa 9.15% Estable |se mantenga

En los ultimos afios a
tendido a decrecer, se
espera gue este afio y
en los afios siguientes
Tasa interes pasiva 5.09% Estable  |se mantenga

La tendencia creciente
se ha dado por nuevas
politicas del gobierno
Desempleo 9.10% Creciente |actual

Su decrecimiento se
ha dado por la cantidad
de inversion en obras
publicas y politicas
Extrema pobreza a nivel urbano 6.72% Decreciente |internas

Su decrecimiento se
ha dado por la cantidad
de inversion en obras
publicas y politicas
Pobreza a nivel urbano 21.82% Decreciente |internas

Se ve crecimiento dado
especialmente por la
inversion del gobiernos
en obras publicas y del
IESS en diversos

PIB Construccion y obras publig 2 338,291 Creciente |proyectos
Es uno de los

PIB del petréleo 16% Decreciente |Problemas mas
grandes que enfrenta
la economia

Precio del petroleo 715 Decreciente |Ecuatoriana.

Riesgo paies 1026 Constante [Tendencia a decrecer

Cuadro 15Cifras econémicas

Esta época por la que esta atravesando el pais geevexiste un nivel de desempleo creciente, y
un PIB decreciente podemos entender que esto s miebun lado a las medidas internas del
gobierno actual y por otro lado a la imparable dtajdel petrdleo que afecta directamente al PIB
Ecuatoriano. Se puede observar una gran estab#iddas tasas, tanto la pasiva como la activa lo
cual beneficia a los inversionistas y en el castas@mpresas constructoras benefician tanto a los

clientes como a los inversionistas ya que exiséernayor seguridad para la inversion.
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En base a todo lo analizado se puede ver un arebianbrable para un desarrollo inmobiliario

con las cualidades del edificio Livenza.
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3 Oferta y demanda
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3.1 Objetivo

Con el fin de conceptualizar correctamente un prwyenmobiliario en la ciudad de Quito se debe
estudiar la demanda tanto a nivel nacional comallpara conocer posibilidades, entender el
mercado, visualizar al cliente potencial y crearpuoducto que se ajuste a las necesidades del
consumidor. En este capitulo se estudiara tar@odarmanda como a la oferta con el fin de que el

proyecto Livenza llegue y se difunda a sus potéexicientes de manera eficiente y positiva
3.2 Lademanda

Como podemos ver la demanda es determinante errehdo de la construccién ya que de esta
depende el existo o fracaso de un proyecto. Estbasa en multiples factores como los
demograficos, socioecondmicos, geograficos, micm@mnicos, macroecondomicos e incluso

factores naturales como sismos o inundaciones.
3.3 Demanda potencial de consultorios médicos

La demanda potencial de oficinas para consulteriédicos se define en relacion a la cantidad de
meédicos activos en el Ecuador. Segun el INEC exish el Ecuador 85,498 profesionales que
trabajan en establecimientos de salud de los cua®5% trabajan en la sierra (INEC 2007) y el

resto se encuentran distribuidos de la siguienteenaa
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N

Distribucion de establecimientos de
salud a nivel Nacional

m Sierra @ Costa @ Amazonia @ Region insular

~

7,6%

J

Cuadro 16Distribucién de establecimientos de salua nivel nacional

Fuentes: INEC

Elaborado por: Gabriela Alvarez

En la Sierra el porcentaje es mayor ya que en dagl@omo Quito y Cuenca existen mejores

servicios e incluso mejor educacién que en otradacles. En la costa el porcentaje también es

alto y esto se le debe a Guayaquil ya que ahbrededexiste mas inversion tanto en salud como en

educacion.

4 )

Establecimientos de salud publicos, privados y del
seguro social

26%

12%

62%

B Morbilidad
E Consultas de prevencion
@ consultas odontologicas

N J

Cuadro 17Tipo de consultas médicas
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Fuentes: INEC
Elaborado por: Gabriela Alvarez

En el siguiente cuadro podemos apreciar que la magmtidad de consultas a nivel nacional se
dan por causas de morbilidad las cuales son a@neia un 94,80% en La Sierra y la Costa. Un

26% son consultas preventivas y un 12% consultastolbgicas.

Morbilidad (6 principales causas):

Infecciones Respiratorias agudas

« Enfermedades diarreicas

« Enfermedades Venéreas

» Hipertension arterial

* Varicela

Diabetes

(Fuente: Ministerio de salud)
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Porcentaje de médicos en la Costa y en la Sierra

m Sierra

@ Costa

80%

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00%
Consultas

Cuadro 18Porcentaje de médicos en la costa y sierra

8 |Total de consultas de Morbilidad
A |Total de consultas de prevencion
k] |Total de consultas odontologicas

Fuentes: INEC

Elaborado por: Gabriela Alvarez
3.4 Demanda especifica

Se realizé una investigacion a 5 distintos plasteliniversitarios de la ciudad de Quito:
Universidad Central, Universidad SEK, UniversidadnSFrancisco de Quito, Universidad
Internacional y Universidad de las Américas. Segliandlisis existen anualmente 20 alumnos
promedio graduados cada afio por plantel, lo quergudecir que aproximadamente 100
estudiantes se graduan de médicos en Quito ausoasb afios después que su gran mayoria

terminan su especialidad y entran a la vida laboral
3.5 Demanda potencial en relacion a las especialidades

En el siguiente cuadro podemos analizar la tendeacicuanto a especialidades en Pichincha;

donde si no tomamos en cuenta a la cantidad denegrias y auxiliares de enfermeria, podemos
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ver que el mayor indice se da a nivel de odont@agm 710 médicos, seguido por obstétricos con

279 médicos y finalmente por psicologos con 150.

a )
Médicos trabajando en Centros de Salud (Pichincha2  007)

710

150

3.443

2.962

279

\_ @ Odontdlogos m Psicdlogos m Enfermeras @ Obstetrices m Aux. de Enfermeria p

Cuadro 19Médicos trabajando en Centros de salud

Fuentes: INEC
Elaborado por: Gabriela Alvarez

Este dato marca el para quienes debe estar difmgidlara y como debe ser pensada con el fin de
que cualquier especialidad pueda entrar y quettactsra sea los suficientemente flexible para
poder acondicionar el lugar en relacién a las néades de cada uno.

3.5.1 Sistema de rotacion de profesionales en medicin®€ oficina a hospitales)

El siguiente cuadro muestra el tipo de rotacion\juen los médicos en los centro de salud en la
provincia de Pichincha. Son 3006 médicos que est@sionalmente o de llamada en los
establecimientos hospitalarios, 2318 médicos eftéha 7 horas diarias, 828 estan 8 horas diarias
y finalmente son 558 médicos que estan menos deas hal dias.
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Médicos que trabajan en establecimientos de salud,
por tiempo. (Pichiré%%a 2007)

3.006
2.318
558
B 8 horas diarias B4 a 7 horas diarias
\_ B Menos de 4 horas diarias B Ocasionalmente o de llamada )

Cuadro 20Médicos que trabajan en establecimientosedsalud por tiempo

Fuente: Ecuador: Anuario de recursos y actividaeeSalud- INEC 2007
Elaborado por: Gabriela Alvarez

Con este grafico podemos entender el tipo de reqiggtos que necesita el médico en relacién a

la cercania con uno o varios hospitales ya ques64 médicos que deben estar a diario ahi.

3.6 El proyecto Livenza en relacion en relacion a ha$gs o clinicas (en minutos):

Hospital/ clinica tiempo

1. Hospital Voz Andes

2. Hospital del dia Axxis
3. Hospital metropolitano
- |4. Clinica de la mujer.

(28 [% 2 L L

Cuadro 21Tiempos hacia cada centro médico

Elaborado por: Gabriela Alvarez
3.7 Anadlisis del proyecto “Centro médico Ankara”

La constructora Alvarez Bravo en Diciembre del 2088&tregd el edificio Ankara a sus
propietarios. Este edificio tiene caracteristicasilares al proyecto Livenza, es un edificio de 6
pisos de consultorios médicos donde existen 58utton®s. La gran demanda por consultorios en

este edificio fue lo que motivo a la empresa paehan segundo proyecto.
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Figure 1Edificio Ankara- Alvarez Bravo Constructores

A LVAREZ

Fuente: Ecuador: La familia. Mayo 2010
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' 50 Especialistas « Edificio inteligente * Servivios Médicos en:

' 40 Especialidades * Tecnologia del futuro - Didlisis y transplantes

' 60 Consultorios * Tratamientos avanzados - Laboratorio clinico

' Parqueaderos de pacientes + Sistema Seguridad - Endoscopia, Odontologia y Optica

El mejor talento médico ecuatoriano cuidaran de usted, su familia y su futuro.

Direccion: Calle Vozandes N39-130 y Av. Ameérica
E-mail: ankara_medicalcenter@yahoo.com

elefax: 3317 808 / 3318 990

Con el auspicio de: | v @ o (@

MEDASE RN Sm—————
™

Figure 2Publicidad revista Claro- Edificio Ankara
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Fuente: Ecuador: La familia-El Comercio. Mayo 2010

" )
Demanda Edificio Ankara

Anesteciologiah
Nutricion |
Gastroenterologia |
Traumatologia |
Urologia |
Dermatdlogo
Cardiovascular |
Pediatria |
Laboratorios |

Oftalmologia/optica
Psicologia/acupunt |
Ginecologia |
Odontologia |
Inversién |

[il

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Cuadro 22Demanda real edificio Ankara

Fuente: Gabriela Alvarez (GAT) — Alvarez Bravo Cionstores
Elaborado por: Gabriela Alvarez

En el gréfico anterior se puede analizar el tipae@®anda que hubo en el edificio. Un 29% de las
compras se dieron por inversionistas que buscatabididades del 10 a 14 ddélares por metro
cuadrado. Este analisis es importante ya que nodaag enfocar el proyecto no Unicamente a

meédicos sino también a inversionistas.

Existe un 15 % de las unidades que fueron comprpdasdontologos y le sigue un 8% de
ginecologos. En el andlisis a continuacion se puedleservar las fortalezas y debilidades del

proyecto con el fin de entender que se debe @f@rz el nuevo proyecto y que se debe eliminar.

3.7.1 Fortalezas y debilidades de Ankara

Es importante analizar que en el edificio Ankaransayor fortaleza fueron los acabados y
servicios, estos han logrado satisfacer las nemdsgdtanto del médico como de sus paciente y le
han brindado al edificio un valor agregado intemésaEs importante que todos estos servicios se

los venda a los clientes y a sus pacientes.
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*Diseno estructural flexible a cualquier cambio en relacion a intalaciones internas A
la unificacion de constultoios para obtener espacios de mayores dimensiones.

* Areas comunales completamente equipadas, con acabados de lujo.

*Sistema de voceo en toda area comunal

*Seguridad a nivel comunal con circuito cerrado de cctv. guardia en coutner
principal

*Parqueaderos comodos.

*Ubicacion estratégica

*Forma de pago conveniente

*Excelenteservicio post-venta /

Debilidades

*Falta de coordinacion en trabajos extras en cada consultorio.
*Seentrega el consultorio sintecho y sin piso

*Falta de parqueaderos en la zona en horas pico

*Senecesita realizar ordenes de cambio mejor gesionadas
*Mejor presentacion del area de ventas que se encuentra en obra

Cuadro 23Fortalezas y debilidades Ankara

3.8 Perfil del cliente

En la Ciudad de Quito la demanda objetiva abaregsp@cificos grupos a los cuales esta enfocado

el proyecto:

Profesionales maduros entre 40-55 afios que hatoegtostumbrados a trabajar en sus casas o en

edificios viejos de oficinas y buscan un espacis grande, mejor ubicado y/o con mejor servicios

tanto para ellos como para sus pacientes. Ellnsriiena buena capacidad econdmica y aspiracion

de crecimiento.

Profesionales jovenes recién graduados de médieesbgscan un consultorio para empezar o

seguir con su carrera. Buscan un espacio comoea, uldicado y moderno. Necesitan buenas

formas de financiamiento.
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Inversionistas que compran para luego arrendarciénia como cualquier edificio de oficinas que

buscan una rentabilidad de 10$ a 14 $ de arrieadmg.

Perfil del Cliente Observaciones

Tipo de cliente Médico 70% La inversion es interesante ya que
el valor de renta esta entre 10-15
Otros(inversionistas) 30% $/m2
Perfil del médico Edad 40-55
Mujeres 40%
Género Hombres 60%
; Mensual 6400%
Ingreso Promedio en base Considerando que trabajan
unicamente a consultas Valor de la consulta 408 unicamente en consultas
(cuadro pesimista) Cantidad de consultas diarias 8 atendiendo a una persona por hora
Consultas 1/2 tiempo 3.200 ] )
; 300 ddlares de honorarios por
Ingreso promedio (?n _base 2 i i cada intervencion. Considerando
consultas y procedimientos Intervenciones 1/2 tiempo 6.000 | unicamente 3 intervenciones
quirargicos (cuadro pesimista) Total mensual 9.200| mensuales.

Existe mayor demanda por
¢ Qué compra? En su gran mayoria -40m2 | consultorios menores a 40 m2

La mayor influencia suele ser la

Colegas 30% ;
9 2 necesidad pero constantemente se
Clase social 10% puede observar que los medicos
. buscan trabajar juntos y
0,
Necesidad 35% mayormente incluenciados entre
¢, Quién infuencia? Negocio 25% ellos.

Cuadro 24Perfil del cliente
Lo interesante de analizar el perfil de clientesm@ender que el producto debe estar dirigido tanto
a médicos como a inversionistas que buscan un iegeguro y un lugar moderno, que ofrezca
muchos servicios tanto para el médico como parapsggentes. En su gran mayoria buscan

consultorios de hasta 40 m2 el cual es un datorizpie para el disefio de los consultorios.
3.9 Capacidad de pago del cliente

En base a una encuesta piloto en el hospital Mgdilitano y en el Centro Médico Ankara el
promedio de costo por consulta es de 40$ lo quefisig que si trabajan 8 horas diarias por 5 dias

a la semana x 1 mes, estarian ganando un promed@t@d0 ddlares mensuales. En el peor de los
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casos, tomando en cuenta que habria una consultaopa y que trabajarian todo el dia en

consultas médicas.

La mayor parte de médicos trabajan medio tiempcelenonsultorio y medio tiempo en los
hospitales. Ganando aun mas ya que los honorasiogperaciones o intervenciones pequefias son

mayores.
3.10 La oferta

La oferta de oficinas en Quito es alta, pero aunla®ferta de consultorios médicos es muy
limitada en relacion a la demanda, ya que son plososdificios de oficinas especializadas para
consultorios médicos. Por esta razén la oferta afesudtorios médicos representa una oferta
competitiva especifica ya que es un edificio nupaoa uso exclusivo médico con superficies

competitivas
3.11 Caracteristicas de la competencia

A continuacion se analizara a la competencia emedio médico con el fin de visualizar al

proyecto “Livenza” dentro del mercado.

3.11.1Ubicacién e imagen
Analizando a la competencia en relacion a su ultinae imagen el proyecto “Fortune Plaza” y el

edificio “Alemania” representan la mayor competanci
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del proyecto
Eval Pon Eval Pon
uaci dera Imagen del uaci dera|Tota
Foto Proyecio | Ubicacidom | 6n cion proyecto on cion| 1
Av. Eloy
Alfiro enfre D. moderno. 9%0%6
Forinne Alemania e vidrio. Estmcinra
Plaza Ialia 9.5 76 mehlica 25 19|95
Av. Eloy D. moderno. 9%0%6
Edificio Alfaroe vidrio. Estmcinra
Alemania Italia g5 T8 metalica g 18|94
VicenteCirde
masE556 D_conservador.
(unio dinica 30% vidrio.
Ofi Medic | delamiger) | 7 56 |estmcdwametdlica.| 7 14 | 7
Dmoderno. 45%
Calle Vidrio.
VozAndes y EstmcinraHormigh
Ankara |(Av.América| 9 72 n armmado § 16|88
Calle Dmoderno. 60%
VozAndes y vidrio. Estmcinra
ILivenza |Calledignja | ¢ 72 | Hormigonarmado | ¢ 18| 9

Cuadro 25Analisis de mercado-ubicacién e imagen dptoyecto Livenza

Esto se debe a que la ubicacién de estos dos posyes completamente estratégica por estar en
una avenida de gran importancia como lo es la Awy Blfaro y por su cercania a la clinica
“Pasteur”. Si bien la imagen del proyecto Livenganederna y se encuentra en una muy buena

ubicacion, estos otros dos proyectos tienen magsepcia por su tamafio.

3.12 Servicios

Livenza, en relaciéon al resto de edificios de ctinsos es el segundo mas pequefio después de
Ofi -Medic por ello los servicios en relacion a [marqueaderos de visitas es mucho menor ya que
solo posee 9 parqueaderos. Este es un factor i relacion a la competencia que cuenta con

125 parqueaderos entre el proyecto Alemania y #uRe Plaza.
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Servicios

Eval |Pomd Eral Eval |Pond
uacis | eraci uacio | Ponderacio | Parqueaderes |uacio | eraci
Fule Froyecin Areas commmales n on |Ascemseres| ©n n vixislas I an
125
compmriidos
conedifigo
Mo larysalla de espera 1 sleman v
slom commmnl 3 edifwio da
ASCEMSOTES. 2 0 2 g 943 smles g is
125
compariidos
comedifico
Salla de expera mo ey
equpnds 1 zalon edificio da
commml 2 0 1 g 943 smles g i3
Sals de espera emcada
fmin0m? o equpads
Salowm de rewmionss teern | 7 z3 1 g g43 4 é 09
Sala de espera quapnds en
cade plasis 100m? com 2
balios v | pera alla de
medss cfp Saldm de
conferenciss o temaz y
cafeteria 05 LS 2 &3 G473 18 8 2
Sala de espera equEpads em
cade plasiy 50m? con
baio para sllla de reedes
o/p Salon d& conferencm
temazn. 05 S 1 7.3 G373 9 .5 | 0SB

Cuadro 26Analisis de mercado-servicios

En relacion a la cantidad de ascensores Livenga tie solo ascensor ya que no necesita mas para
la cantidad de médicos que van a trabajar aqua Paror eficacia se va a instalar un ascensor
para 15 personas con ascensores a todo lo largopderta para facilidad de enfermos y personas

en silla de ruedas.
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0 l
Servicios

Eval Pond Fond Eval Pond
uacid eraci Arsbalezde Evalu eraci uscic eracl Califes
Fals FProwerie Tormalnpin B on comllh o aeiom on | Experisliesds | =« on [4
Cableaio aslmeioradc, nmiesa
de sepaial, pemeoeios 100%
Poovim snicnaitrate } bvem Powrclaato v lecho
ieleicemrm Tajelm sapnci-m fallwo Poorta grmcaygal
de areso aindogiso. Poaia Imnts Prestade Ofscemm v
mcapal it 2 4 b tamshouat 86 129 | rommiiarios L [ 15
Cablemic astmeioradc, smicmsa
de seporaizl pessoaios 1005 Porrelat o v iecko
Poorta smtesalivate 7 e Hlso. Poovia prascayal
ielefomrm Tajotan s e Emimts Poesta de Exr s v
de arceno acalapma 95 143 i tamibosmta B8 129 | rommilaios 1¢ A | ]
Cablead alo,u
de sepnial, precoeios 100% Powrclamio v iecho
Poortm stesaitrata 2 Eeem fiso Poevim Exrlmw
defomic _ Anccosor whami B 155 [ 26 119 | rommilarios a 2 P 3.
It card dm Cablaado
et oo, i e e
sepnial, peseraion 100%
Poorim sntcandrrats Kiepo y
hocen cosholaim ¥ Emem Terko faso. Poota de
defomem_ Preriagrmciya sepmntal de enbvatay o
anioealrats 5 13 | oolamlebics. | 52 1213 ]| commilaios ig 2 | ames
T s o e
esltnchwralo, me e de
nepmalal pesevaios 100%.
FPoovtm simtesatiraim Biepo y
hcen cosholatm ¥ Emem Terho feo_ Poerim de
iedefomicra_ Poeriaprimcipal sepmatal de enbvatay Exr s vy
E Livewra aniommireaia g 13 | voleamlobEios. | 25 108 | commblarios 10 2 | x5

Cuadro 27Analisis de mercado-servicios

Analizando a la competencia se puede ver que gfepto Livenza ocupa el segundo lugar en
cuanto a servicios comparado con su competencefdaiores mas importantes que le permiten
tener una ventaja competitiva sobre el resto spradabados y servicios en las &reas de espera, la
tecnologia que alberga el edificio y que sea exadnsente disefiado y equipado para uso médico.

Aqui es donde el edificio “Livenza” gan6 sus magqoentos.
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Analisis de Ia Competencia en relacion a tamafios, preciosy cantidad.

Frecn Comdilad Canbilad Pon

Eva Pord ml=im Eval Pon Precs Pon e Pioex de Eva der

Proye Tammis [uac eraci pangeea waci dern pargeea Evaln ders comsmliviex  de comslleri luac acio
Felte de = iin  dn dere  dn ciin dem  acidn ciin perphmia  alilwa . iin n Tetal
1250 8 28 11000 & 0.6 12 10 120 g 18 T8
1250 & 28 11000 3 LT & 4 4% § 085 700
1500 > 175 11000 5 0.4 3 4 M g 14 558
Srdewn 54 7hm2 65 128 1160 2§ 315 6300 10 | 12 6 3 i3 69 718

Livesr

E a 2360m? & 515 1,100 (¢ 55 6300 i i T 6 41 8 08 845

Cuadro 28Anadlisis de mercado-tamafios, precios y cadad.

Analizando a la competencia podemos ver que elggtoy‘Livenza” estd muy bien posicionado

en el mercado con un lider en precios. Ya quetehprecio por metro cuadrado como el precio
por parqueaderos es menor considerablemente. &siGrela las dimensiones de los consultorios
tenemos una oferta parecida a los otros proyeekzepto por los consultorios de 23 a 30 m2 que

no existen en el reto del mercado, los cuales ptasaina gran ventaja competitiva.

3.12.2Andlisis del precio de mercado

En base a un andlisis profundo sobre el precicedéaven el mercado de consultorios médicos en
el sector centro norte de Quito hemos podido detamuque el precio de mercado rodea los
1,389%/m2.

Se puede observa en el cuadro a continuacién gabskarcion de unidades al mes dada por el
mercado es de 3,6 unidades al mes pero por experiea esta logrando tanto en el edificio
Ankara como en las ultimas ventas del Livenza aelled de 8 unidades por mes. Esperando
vender para cuando se termine la obra gris togoogkcto, si las ventas fueran como la media del

mercado el proyecto se venderia en 11 meses.
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ANALISIS DE LA COMPETENCIA - PRECIO PONDERADO

IMAGEN

PRECIO / m2
promedio

ABSORCION
(UNID X

%

PONDERA

DO

PRECIO
PONDERADO

MES)

A 1470.00 4 23.26% 341.94
B 1470.00 2 11.91% 175.11
C 1720.00 1 5.80% 99.82
D 1290.00 3 17.79% 22946
E 1315.00 8 41.24% 54224
TOTAL 18
PROMEDIO 1453

3.12.3Velocidad de ventas

Cuadro 29Analisis de mercado-precio ponderado

El porcentaje ponderado de ventas del proyectelenién a la competencia es del 0,47 lo cual es

un porcentaje interesante considerando que elcedifivenza representa un edificio pequefio

recién salido al mercado, el cual se encuentra atadp con edificio que se encuentran en etapa

de terminado.
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Velocidad de ventas

Veler
Proyeod ceasslienie coasulisries masslteries de Venia Poroesisje de
Fails ] = vendides dipssibles venizgmeses) meassal pesdorads vesias
120 110 10 26 423077 46% 1955
418 39 9 18 216667 16% 0355
24 19 5 18 11 B3% 0.084
Ankara 58 55 3 17 323519 23% 0_748
E Livenza 41 15 26 2 75 6% 0.473

Cuadro 30Analisis de Mercado-Velocidad de ventas

3.13 Conclusion sobre la oferta

Después de analizar a la competencia, podemosia@plas ventajas y desventajas competitivas
gue presenta el proyecto “Livenza”. El siguienteadro muestra la confianza que existe en el
producto “Livenza” en relaciéon a su competenciafilmando un alto grado de seguridad para los

accionistas.
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Conclusion

Ubiciacién Tamafios
Foto Proyecto e imagen | Servicios | y precios | Total
A Fortune Plaza 9.5 6.115 7.275 7.82
B Edificio Alemania 9.4 7.115 7 7.99
C ' Ofi Medic 7 8.09 5.575 6.90
D Ankara 8.8 9.105 7.275 8.43
E Livenza 9 8.825 8.45 8.78

Cuadro 31Analisis de mercado-conclusion

Conclusiéon

E6,90

@7,99

m Fortune Plaza @ Edificio Alemania @ Ofi Medic @ Ankara m Livenza
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3.13.1La imagen

Si bien no tiene el puntaje mas alto estd en us&ipa favorable. Al mismo tiempo el edificio
maneja la imagen de la empresa “Alvarez Bravo” spiecursioné en el mercado de consultorios
meédicos en el 2008 dejando una imagen con muclsene®, calidad, y sobre todo brindando

seguridad a todos sus clientes.

3.13.2Servicios y acabados

En cuanto a los servicios estamos liderando emtreompetencia ya que estan dirigidos y
equipados especificamente para el uso médicoesdtamayor fortaleza del proyecto. Lo que nos
pone en segundo lugar con 8,78 puntos. La compatencel ambito de servicios es el edificio
Fortune Plaza, ya que su tecnologia busca creadificio corporativo y ahi es donde Livenza
lidera ya que la competencia, si bien tiene mudesgncia en el mercado, su tecnologia y
servicios no son bien enfocados ya que no correkgroa un edificio publico de consultorios sino
para uno de oficinas. Existen salas de esperanmeson equipadas, ni con counter, ni muebles, ni

voceo, ni musica ambiental y existe mucha mezclarofesiones

3.13.3Precios, tamafios y cantidad
El proyecto Livenza se encuentra por debajo dekiprele mercado, logrando ser muy

competitivos, liderando el mercado en precios.

En tamafios, nuestro tamafio mas pequefio es de 24&mias grande puede ser hasta 300m2 ya
gue la estructura permite que se combinen los tongs en toda la planta y esto nos otorga el

primer lugar en variabilidad de tamarios.

En relacidon a la cantidad existen proyectos queetienayor cantidad de consultorios, Livenza

tiene Unicamente 41 pero aun asi tenemos una graedad.

Los medios por los cuales se busca publicitar @/gmto son bastante 6ptimos para el tipo de
mercado al que se esté dirigiendo. Para inversamla oportunidad aparece en el comercio y para
médicos les llega directamente.
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4 Analisis del entorno
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4.1 Obijetivo

En el siguiente capitulo se analizara el entorigue/ecto para determinar su viabilidad frente a
las caracteristicas del sector donde seré implantad

4.2 El Proyecto y su ubicacion

El proyecto se encuentra ubicado en el centro-ri&t@uito, en la calle Voz Andes #128 y calle
Granda Centeno. Este terreno fue seleccionado gasarrollar un edificio exclusivo de

consultorios médicos y locales comerciales.

= 2
Valle de los Chillos Cumbaya \-3lle de calderon

Figure 3Ubicacion Livenza

Fuentes: Google earth
Elaborado por: Gabriela Alvarez (GAT)

Es un punto céntrico hacia diversos centros dedsatumo el Hospital Voz Andes, el centro

médico Metropolitano, la Clinica Internacional engtros. Es un punto céntrico de facil acceso
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con un potencial de crecimiento interesante. Ellrendlel Proyecto es “Livenza” y podemos ver

su ubicacion en el siguiente cuadro.

Figure 4Ubicacion Livenza

Fuentes: Google maps
4.3 Informe de regulacion metropolitana y edificio Lina

Segun el Informe de regulaciébn metropolitana (IR8) proyecto debe tener un 300% de
construccion total, y el proyecto fue disefiado @nr270,83% de construccion, lo que nos permite
un 30% de crecimiento si en algiin momento se geigracios mas grandes o una venta de planta
completa. El proyecto adicionalmente esté utilizanda parte de ese 30% de area Gtil como areas
comunales, especificamente como salas de espdaraujacion que se distribuyen en todas las

plantas otorgando mayor servicio y calidad en el us

Cuadro de analisis IRM y edificio Livenza

Area total de Terreno 654,38
Total Areas computables 1.786,39
Total Areas computables en PB = 317,82
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Cuadro 32Cuadro de areas

En el siguiente cuadro se puede observar que “kafees un proyecto que cumple con todas las
regulaciones metropolitanas en relacion al areatogda tanto total como en planta baja al igual

gue en la altura del edificio y los retiros.

Livenza IRM

Costotal 270,83% 300% ok
Cos PB 48,18% 50% ok
Pisos de altura 6 6 ok
Retiros Frontal 5 5 ok
Lateral sur 3 3 ok
Lateral nortg 3 3 ok
Posterior 3 3 ok
Usos del suelo oficinas multiple ok

Cuadro 33Analisis IRM y edificio Livenza

4.4 Descripcion del entorno

Como podemos ver en el siguiente gréfico las vigsleprdean al proyecto son la 10 de Agosto al
Este, la Av. América al Oeste, las Naciones una&ur y la “Y” hacia el norte, son vias de gran
alcance por sus dimensiones y su conectividad lo@s® de la ciudad.

En ellas podemos encontrar gran facilidad de nzadlbn ya que existe una cooperativa de taxis
cercana, buses de linea y el trolebls (dondddaiés principal del norte se encuentra en la “Y”).

Hacia el occidente.

Av. Mariscal Sucre a 4 minutos del proyecto.
Cordon periférico que conecta el Norte con el
Sur.

Al noroeste. del proyecto se encuentra la
Avenida América una arteria muy importante
que atraviesa la ciudad de norte a sur en los dos

sentidos .

Hacia el surtenemos la calle Granda Centeno
que vincula de manera transversal desde la Av.
10 de Agosto a la América, la Brasil y la

Occidental

7 Al estela Av. 10 de Agosto, donde circula el
trolebds que nace de la estacion de la Y en el

norte y cruza la ciudad hasta la estacion El
Figure 5Accesibilidad vial

) A mrvrrme rmovtm ittt v AlA Alivviamrmdt A mnr N~ o~ s e~
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Fuentes: Googlemaps

Elaborado por: GAT
4.6 Nucleos de crecimiento importantes en el sector

Alrededor de clinicas y hospital se presentan famgrecimiento importantes para oficinas de

consultorios médicos o centros relacionados caeallad, esto se debe a 3 fendmenos principales:

Los médicos utilizan los consultorios para atenabmpaciente y el hospital mas cercano para

operar.

Muchos médicos realizan mini cirugias o proceditagnen sus consultorios y en caso de

emergencia necesitan estar cerca a un hospital.

Tanto para los pacientes como para los profesisredeémportante y mas comodo tener nucleos
especializados. Esto quiere decir que deberian @sifecados los consultorios, con el hospital, el

laboratorio, la farmacia, rayos x etc... con el fenafrecer un mejor servicio.
4.7 Contexto médico inmediato

Como podemos analizar en el este cuadro, existéintar@sante conexion del proyecto con otros
centros médicos aledafios donde la idea princgaineular el proyecto de la mejor forma posible

a centros de salud como hospitales y clinicas.

4.7.1 Ubicacion de Centros médicos representativos al naentro de Quito.
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):MClinica Pichincha Clinica Pasteur
(ol Hospital Metropolitano/Hospital de la policia Clinica Internacional
(M Hospital Voz Andes/ Hospital del dia Axis Clinica del Club de Leones

Fuente: google maps
Elaborado por: GAT

4.7.2 Centro médico Axxis

En la misma calle del proyecto se encuentra elitadsjel dia Axis, y centro médico Axis lo cual
muestra una gran aceptacion por parte de los nggicke los pacientes por esta zona. Por ello
hemos realizado el afio anterior un proyecto de negydimensiones en la misma cuadra, lo que
dio muy buenos resultados, hemos visto una graactdgd de crecimiento y por ello se ha visto

que esta zona es muy interesante.

4.7.3 Hospital Voz Andes
El hospital Voz Andes es destinado para un nivehémicos medios, medios-altos que tiene un

gran volumen de usuarios. Este es otro sector iaprde crecimiento.

Ubicacion Una cuadra al sur de "Livenza"

Tipo de destinado para personas de nivel
hospital econdmico medio, medio-alto.

Tiene una muy buena reputacién y
Calidad nivel de profesionales.

El hospital atrae una gran cantidad
de medicos especialistas con mucho
recorrido y al mismo tiempo a
futuros médicos que realizan sus
Ventajas pasantias ahi.

Figure 6Hospital VozAndes
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4.7.4 Hospital Metropolitano

En Quito se ha conformado el centro médico masdgratel Ecuador alrededor de hospital
Metropolitano y Hospital de los policias (Av. Maréade Jesus y Av. Occidental). Estos proyectos
se caracterizan por su profesionalismo y calidadtdacion, una gran cantidad de médicos de
renombre trabajan en esta zona atendiendo a uhsoigie econémico alto.

Figure 7Hospital Metropolitano

4.8 Elterreno

El terreno tiene 18,75m de frente hacia la calle Xades y 34,85 m de fondo, dando un total de
654,38 m2. Este se encuentra a las faldas del rvdRiéhincha, lo cual trae connotaciones
importantes en relacion a: el tipo de suelo, lédedl de vista y el soleamiento. Los cuales son
bastante peculiares y determinantes para el dis@fo arquitecténico como estructural
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I
—

18,73

G9'8€
s 3113

18,96

Registro fotogréfico del terreno

Figure 8Terreno Voz Andes

Ubicacién: Foto terreno en talle VozAndes

Foto: GAT
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LIVENZA

Figure 9Vista hacia terreno Livenza

Ubicacién: Fotos calle Voz Andes. Vista Hacia @ite

Foto: GAT

o TAR SV 1Y
e | -

Figure 10Vista de obra en contruccion

Ubicacioén: Foto terreno en talle VozAndes

Foto: GAT
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4.9 Anadlisis del entorno

4.9.1 Relacién con puntos religiosos.

El terreno se encuentra cerca a la iglesia Sanié&ga una cuadra de la iglesia de Ifia Quito.

Figure 11Vista a iglesia San Gabriel

Ubicacion: Iglesia del colegio “San Gabriel”

4.9.2 En relacion a lugares de entretenimiento y comercies.

A 7 minutos del terreno se encuentran los tresr@gr@omerciales mas importantes de Quito, al
oeste se encuentra el Quicentro Shopping y el Bditionalmente a 2 minutos se encuentra el
mercado de santa Clara y a 500mts de distanciacsegtra la plaza de las Américas el centro de

entretenimiento mas grande de la capital.

Figure 12Vista a Centros comerciales
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4.9.3 Estudio de suelo

En el estudio de suelos se determind un sueloriaséaenoso que lleg
de manera critica hasta el nivel -8,50m y de mape¥acupante hasta ¢
nivel -11,50m. Por ello se decidié trabajar conrasuanclados a los ¢
lados y estos con zapatas y cadenas grandes aedg&Oaltura. El disefig
estructural partié de este, determinando un tipoigentacion en base
plintos aislados como podemos ver en el grafiedaiio y cadenas
corridas para lograr llegar al piso duro de marsegura y estable, €
cual se encuentra a nivel -11 a 11,5m.

El factor de tipo de suelo es determinante ya quelebe trabajar er
tramos pequefios y con mucha cautela, lo que signifids tiempo de
trabajo para lograr trabajar con toda la segdridasta llegar a lg

cimentacion. Esto incrementa un 15% mas el costoa® de obra en Ig

cimentacion

lﬂ.' *_

10 c1e A5c>sto %

Figure 13Transporte publico
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“Y”, hasta el Sur.

Buses de linea: Av.
America. Varias

paradas de bus.
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Calle Voz Andes a

100 mts del terreno.
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Fuentes: Google maps

4.9.5 Vistay soleamiento
Al oeste del proyecto se encuentra el volcan Pétf@inpor donde se oculta el sol. El frente
principal del terreno tiene completa vista haci@ gsal mismo tiempo recibe el sol directo de la

tarde.
Elaborado: GAT

Como podemos ver las caras mas largas del progeateciben luz directa pero si iluminacién lo
cual es importante ya que en oficinas no es acalleeg! recibir luz directa del sol primero por el

calor que genera y 2do por lo complicado que &mjaa con la luz del sol en los ojos.

Figure 14Asoleamiento Livenza

Fuentehttp://www.uaz.edu.mx/dmiram/Horsol.pdf

Diego Miramontes De Le6n

Este diagrama muestra como el sol llega a la tieo@mo este dependiendo del movimiento de la
misma, varia su angulo con el cual caen sus ragtsses. Podemos observar que justo en la
intercepcidn del eje horizontal y el vertical, helinacion de la luz solar es nula. En este pusto e
donde se encuentra el Ecuador ello los rayos som diréctos, y sin angulo de variacion

dependiendo de la época del afio.

4.10 Contexto inmediato —Ventajas y desventajas debsect
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El sector Voz andes mantiene actualmente una tpolsimilar en su gran mayoria. Son casas de

1 a 3 pisos de altura con arquitectura de los @@tsalmente funcionan como casas de huéspedes

para misioneros de la HCJV.

4.10.1Ventajas

Cercaniaa
hospital
Voz Andes

Conel
tiempo se ) . .
esta Ventajas ({1‘a1:d]e.s
consolidand Sector Voz L L
‘ ingreso y
0 un sector Andes e

\con fines 21es
edic

Esun sector

tranquiloy

seguro, con
vivienda

_ pequeiias de

laHCTV

Figure 15Ventajas del sector

Figure 16Ventajas de la calle Voz Andes

4.10.2Desventajas.

Cada vez existe mayor trafico ocasionando problgraes encontrar estacionamiento.

En horas pico existe mucho congestionamiento Hada. América o hacia la Av. 10 de Agosto.
4.11 Conclusion

El terreno que se ha analizado muestra tener wamaagpacidad de desarrollo para el uso que se
busca fomentar, un edificio de consultorios médmms todas las ventajas tanto por su ubicacion
estrategia en relacién a servicios como en relagién implantacion que permite facil acceso y

muestra una grande posibilidad de crecimiento foswaos proyectos.
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5 Componente técnico arquitectonico
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5.1 Objetivo.

Se busca definir el proyecto por su conceptualimaarquitectonica-espacial, estética y funcional.
En este capitulo se veran los detalles del proyeatno acabados, servicios, distribuciones y

ventajas del disefio.
5.2 Informacién general

Es un edificio exclusivo de consultorios médidasnbdo “Livenza”, tiene seis pisos de altura y
en el séptimo un salon de conferencias. Cuentad4doronsultorios y tres subsuelos con 45
parqueaderos para uso de sus propietarios, aditiente cuenta con 8 parqueaderos para visitas y

1 para vehiculos menores.

Livenza

Cantidad
2

Oficinas  Parqueaderos Parqueaderos Bodegas
de visitas

Producto

Cuadro 34Producto Livenza

Por ser exclusivo para médicos, se encuentra ctampdmte equipado en cuanto a tecnologia y
amueblamiento para satisfacer las necesidadesdarnts especialistas como de sus pacientes.

5.3 Definicién del proyecto
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DEFINICION DEL PROYECTO

1 NOMBRE DEL PROYECTO Livenza

2 LOGO

hyenza

3 UBICACION

4 DEFINICIONES COMERCIALES

Mercado Objetivo Clase meda alta y alta
Consultorios médicos y locales comerciales, exclusivo para uso médico, con un nivel alto de
Concepto servicios especializados y muy bien ubicado
Cliente meta Inversionistas, Médicos entre 40-55 afios
Ingreso promedio 1.300 usd
PVP 1.082 usd / m2
6 AREA DE TERRENO 654,38 m2
5 TIPOLOGIA
Unidad Tipologia Nro. Unidades m2 x Unidad Area Total % PVP Inicial TOTAL
Local comercial 101 1 1 55,35 55,35 3,26% 59.888,70 59.888,70
Local comercial 102 1 1 34,33 34,33 2,02% 37.145,06 37.145,06
Local comercial 103 1 1 55,92 55,92 3,29% 60.505,44 60.505,44
Local comercial 104 1 1 45,52 45,52 2,68% 49.252,64 49.252,64
Local comercial 105 1 1 49,04 49,04 2,89% 53.061,28 53.061,28
Local comercial 106 1 1 66,69 66,69 3,93% 72.158,58 72.158,58
Consultorio A A 5 58,89 294,46 17,34% 63.721,14 318.605,72
Consultorio B B 5 42,58 212,90 12,54% 46.071,56 230.357,80
Consultorio C C 5 32,08 160,40 9,44% 34.710,56 173.552,80
Consultorio D D 5 27,66 138,30 8,14% 29.928,12 149.640,60
Consultorio E E 5 23,37 116,85 6,88% 25.286,34 126.431,70
Consultorio F F 5 37,17 185,85 10,94% 40.217,94 201.089,70
Consultorio G G 5 56,54 282,70 16,65% 61.176,28 305.881,40
Parqueaderos 45 6.500,00 292.500,00
Bodegas 41 2.500,00 102.500,00
127 1.698,31 2.232.571,42
AREA EDIFICABLE IRM 1963,14 m2
USO DEL AREA EDIFICABLE 87%
Area promedio de consultorios 41

5.4 Propuesta arquitectonica “Livenza”

La arquitectura responde directamente a su contextediato permitiendo de esta manera
adaptarnos ala zonay a las necesidades espe@fica las que este edificio va a operar.
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Figure 17Disefio Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Es un edificio exclusivamente para fines médicasptincipal es brindar a los médicos todas las
alternativas para desarrollar sus habilidadesigfaaér las necesidades de sus pacientes.

5.5 El producto

El disefio arquitecténico busca dar una imagenaategy sofisticada, optimizando al maximo el

espacio y haciéndolo funcional.
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5.6 Disefno de Fachadas

5.6.1 Diagrama Compositivo
En el siguiente grafico se puede observar el diagrde composicion del proyecto, este fue
concebido como una reacciéon al contexto inmedi@on el fin de satisfacer las necesidades tanto

de iluminacién como de vista.

Figure 18Diagrama compositivo Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.6.2 Fachada Norte

Con un 65% de piel de vidrio, esta fachada

se abre completamente al lado norte ya qu
se busca capturar la mayor cantidad de lu
pensando en la posibilidad de que s N [

construya en un corto a mediano plazo u

edificio aledafno. Se enfatiza un volumen
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central completamente horizontal se lo enfatizawmen base que es el 2do piso y un remate en el

6to piso marcando una geometria bien definida.

5.6.3 Fachada posterior

Con un 40% de vidrio. Es muy controlada en
cuanto a sus aperturas buscando balance entre
las otras fachadas con gran ingreso luminico y al
mismo tiempo nos interesa aislar la visual a un

futuro edificio vecino.

5.6.4 Fachada sur

Con un 40% de vidrio. Fue concebido una fachada & el 2do piso fue pensada para capturar

la mayor cantidad de luz por tener a su la
un edificio de 3 pisos de altura que limita
ingreso de rayos solares. Del tercero al
piso mantienen una fachada mas controlad
cerrada por temas visuales con el edifig
vecino, el 6to piso vuelve a abrirse pa

captar la mayor cantidad de vista posib

hacia el sur.

5.6.5 Fachada principal

Con un 70% de vidrio, permite
demasiado paso de rayos solares. Por
ello se disefid un sistema de doble
muro para controlar de calor y rayos
solares por la tarde. El vidrio utilizado
es un vidrio que no permite que ingrese

el calor. La vegetacion en la fachada es

una necesidad por brindar al edificio
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algo de aire limpio, en la terraza sobre todo sendouna jardinera grande para darle vida al

edificio y un ambiente relacionado con las montajiesse encuentran en el horizonte.

5.7 Datos generales

Datos Generales

Area m2 %
Area Util 1,698.29 75%
Area bruta 2,273.84 100%

Cuadro 35Datos generales “Livenza”

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Como podemos observar en este cuadro el areceatlible es de 1.698 m2 representa el 75% del
total de areas construidas que tiene un valor 8384 m2, (Dentro del area bruta no esta
incluido las areas de los parqueaderos, cuarto @btuimas de ascensor ni cisterna). Las areas
incluidas son las areas comunales en cada pisabafimpor piso, el area de salén de conferencias

en la terraza y sus 2 bafnos.
5.8 Resumen general de Areas.

En el siguiente cuadro podemos observar la digidoude areas computables, no computables y

la suma de ellas donde se obtienen las areas oleizada nivel.

Se puede observar que la suma de areas compuiaites/e area util y areas comunales

habitables) es de 1 786,39 sumando un total d&B3% (pudiendo hacer 300% segun IRM) se
decidié utilizar esos metros para crear salas gerascémodas en cada piso con circulaciones
amplias a demas incluye Donde se incluye tangaléin comunal, los bafios comunales de cada

piso y la guardiania. El total de area util venelidhe 1.689m2.
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CUADRO DE AREAS

Areas Area Area
Piso Nivel Usos No. Unidad Computables| no computable bruta
cuarto de maquings
N+21,09 ascensores 1 - 2.4y 2.47
T N+18.08 salén comung 1 44.04 37.11 81.15
6 N+15.08 oficinas 7 280.69 72.4% 353.14
5 N+12.08 oficinas 7 283.40 71.78 355.18
4 N+ 9.08 oficinas 7 282.68 72.39 355.07
3 N+ 6.08)  oficinas 7 283.04 71.93 354.97
2 N+ 3.08) oficinas 7 281.83 72.29 354.12
1 N+ 0.08  oficinas 6 317.82 102.37Y 420.19
S1 N- 2.92| parqueadero 9 12.89 569.16 582.05
S2 N-5.77| parqueadero 16 - 654.3B 654.38
S3 N- 8,62| parqueadero 17 - 654.38 654.38
cisterna| N-10,92 cisterna 1 - 21.28 21.23
Totales 1,786.39 2,401.9% 4,188.34
Total Areas computables = 1,786.B80OSTOTAL= 270.83% ok
Total Area computables en PB = 317 BZOSPB = 48.18P6 ok
PORCENTAJE DE AREAS CONSTRUIDAS EN TERRAZA = 15.3p8k
AREA DEL TERRENO 654.38

Cuadro 36Cuadro de areas “Livenza”

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.8.1 Relacion entre area util y area total construida poplanta

Evaluando la relacion que existe entre areas aodaf y areas vendibles por planta podemos
observar que un 21% aprox. (varia ya que cadaglane ligeros cambios) del area por planta
funciona como area de circulacion tanto verticahodhorizontal y de estancia para las salas de
espera y un bafilo comunal excepto en planta bajedelrarea de consultorios representa el 76%

mientras que el area comunal el 24%.
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Relacion area util vs area comunal por piso

350.00
@ 300.00
® 250.00
,‘g 200.00
o 150.00 :
(o]
£ 100.00
Q
£ 50.00 | |
1 | 2 | 3 a4 | s
‘HArea Util 280.69 | 283.40 | 282.68 | 283.04 | 281.83 | 317.82
'M Areacomunal | 72.45 | 71.78 | 72.39 | 71.93 | 72.29 |102.37

Cuadro 37Relacién area (til vs. Area comunal por o

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.8.2 Incidencia de areas de circulacion en el area total

En este cuadro se puede analizar

la incidencitasleareas de circulacion en el area total

construida sin incluir parqueaderos. Estas areasrddacion estan divididas en las 6 plantas del

proyecto. Como podemos ver estas representan aunpgraentaje del area construida generando

comodos espacios comunales de estancia y desp&gami

Incidencia de las circulaciones y salas de espera en

2,000.00

el area total

* Areabruta
v -—_ﬁ_ ~ Areacirculaciones y salas de espera
1 2' '
1 2
i Area circulaciones y salas de espera 320.88 14%
Area bruta 2,273.34 100%

Cuadro 38Incidencia de las circulaciones y salas @spera en el area total
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
5.9 Cuadro de areas comunales cubiertas y descubiertas.

En el siguiente cuadro podemos apreciar como esaibuidas las areas comunales entre si.

CUADRO DE AREAS COMUNALES

CUBIERTAS ABIERTAS

Salén Comunal 36,95
Guardiania 7,53
Cuarto de basura 8,28
Administracion 12,89
Circulacién
Peatonal 365,10
Ductos 10,31
Gradas 186,70
Ascensores 51,60
Ingreso vehicular 124,94
Circulacién
vehicular 777,37
Area Recreativa
comunales 258,29
Retiro Frontal
incluye jardinera 69,51
Ingreso peatonal 5,10
fachada frontalN
+3,35mN15,35m 34,08
Parqueaderos
visitas 101,04
Parquedero de
vehiculos livianos 13,22
Muros 50,82
Bafios Comunales 30,73
Aseo 3,32
Medidores EEQ 8,02
Cuarto maquinas
ascensores 2,47
Cuarto
Gen+trasf+CR 23,38
Cuarto de
hidrone umaticos 27,18
Cisterna 21,23

TOTAL

1.738,13 491,92

Cuadro 39Cuadro de areas comunales

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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5.10 Andlisis sobre estacionamientos

Como podemos apreciar en el siguiente cuadro,dagupaderos fueron calculados para que cada
consultorio tenga un parqueadero y a cuatro carsast se les pueda dar la opcion de comprar
otro parqueadero. Estos normalmente se vendensaltaios mas grandes de 50m2 donde puede

gue trabaje mas de una persona.

Calculo de pargueaderos minimos por norma

Unidades
Visitas (1¢/200m2=1 714 / 200) 8
Total de parqueos minimos por norma (1¢/50m2 =1 714 / 50) 34
Numero total de parqueaderos disponibles "Livenza"
Parqueaderos de visitas 8
Parqueaderos de oficinas 45
Total 53

Cuadro 40Calculo de parqueaderos minimos por normé.ivenza”

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
5.11 Tamafos y cantidad de consultorios en relaciordataanda

Existe una gran aceptacion por parte del consunpaorconsultorios de 40m2 o de menor
dimensionamiento, por esta razén se ha disefiadgoptadta del edificio Livenza pensando en esta

condicionante.
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Tipo de consultorios por planta

6000 7 F —_—
50.00
I . e
@ 40.00 o —
[1/] aagm— [— T —
£ 3000 o=
a //— I | Ta—— it ——=
2 20.00 N N EE NN
1000 [ | il B N e l_ |
0.00 F— e ’| e
Consu | Consu | Consu | Consu  Consu | Consu | Consu
ltorio | ltorio | ltorio | lorio | ltorio  ltorio | ltorio
B B C D E | F G
‘ Metrajes | 58.89 | 42.58 | 32.08 \ 27.66 ‘ 23.37 | 37.17 \ 56.54

Cuadro 41Tipo de consultorios por planta

5.12 Distribucién y tamafio de consultorios por planta

En el siguiente grafico podemos analizar cuantaades existen de cada tamafo de consultorio y

lo interesante es ver el esfuerzo que se ha ppestgenerar la mayor cantidad de consultorios

pequefios, lo suficiente mente flexibles como pardayse entre ellos y crear consultorios de

mayores dimensiones.

Porcentaje de unidades de las distintas tipologias

40-50m
17%

24%

Figure 19Porcentaje de unidades de las distintagplogias

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Elaborado por: GAT
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Como podemos observar el 32% de consultorios delefredificio tienen dimensiones superiores

a 50m2 que corresponden a un 44% del area tatalible, estos consultorios fueron pensados

para médicos que trabajan en conjunto o con mé&siuaal en cuanto a diversas areas de trabajo.

Esto significa que un 56 % del area total venddderesponden a consultorios menores a 50m2,
esto se realiz6 de esta manera con el fin de aeaisfcorrectamente a la demanda dada por
meédicos que recién estan entrando en el ambitedhbgrofesionales de la salud que no les hace

falta mayor espacio para trabajar como son

médicos clinicos, psicélogos, nutricionistas entj

otros.

En el siguiente gréfico se puede ver la cantid

de m2 a la venta de cada tipo de consultot

Podemos observar que mayores para " ’
consultorios de 50m2 se venden 755m2 mienJl

gue la cantidad de metros cuadrados vendible!
consultorios menores a 50m2 son de 943 m2.

5.13 Planta tipo

R

#'&ﬂn'g.awq
Los cambios que existen en cada una de |las
plantas son minimos y se dan con el fin de que = | '
[ e T ':': o
haya juego en la fachada. A continuacién ge 2 e T
- - - - -,I I ]
detalla el funcionamiento de la distribuci e e S

interna del edificio “Livenza”

5.13.1Distribucioén interna

El disefio interno de cada planta le podem

apreciar en la siguiente imagen, esta fue pens ':":
para satisfacer las necesidades de médicos
buscan optimizar al maximo sus consultorigs,
ubicando en cada planta del edificio una sala
espera de 40m2 completamente amoblada

<

S
D

Figure 20Diagrama sobre la distribucén del edificic
Livenza
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comunicada con cada consultorio.

Cada Sala de espera (area en color morado) tieneounter completamente equipado
(intercomunicador, instalaciones de datos, compujaidea de almacenamiento) que se encargara
de administrar a los pacientes de los 7 sieteutiom®s de cada piso. Por ello cada piso tiene un
bafio comunal, apto para silla de ruedas y un deeseo.

5.13.2 Flexibilidad espacial

En la siguiente imagen se puede observar la ptgpdael diseiio de la misma fue pensado para
lograr espacios lo suficiente mente flexibles cqrama adaptar cualquier tipo de uso dentro de los
mismos, por ejemplo: pueden trabajar tanto gingudaomo odontdlogos y adaptar el espacio de
acuerdo a sus necesidades.

Se puede instalar cualquier punto de agua, luoreb...etc. Se puede adicionar bafios donde se
necesite. Si se necesita instalar tomas regulagfttsodde cada consultorios, las instalaciones estan

listas para ellos.
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Figure 21lmagen de la distribucion del 2do y 6toipo

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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5.13.4lmagen 3ro, 4to y 5to piso

CALLE VOZANDES n—

Figure 22Imagen de la distribucion del 3ro, 4to y #® piso

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construgso
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5.13.5Planta Baja.

En el siguiente grafico se puede apreciar la plaata. En esta se muestra el ingreso principal. El
cual se entrega completamente amoblado y decobsaqui se distribuyen los consultorios a lo
largo de todo el edificio, por ello el disefio deeriores de este debe tener mas presencia que los

halls de los siguientes pisos ya que es la priingpeesion del edificio.

g i pesed Lt PR’
e |
s B B et
|
|
[y [
. (1 el \NI
meew S 7680m I
|
!
|
!:
1
i
"1"1|.f-.'

Figure 23Distribucién Planta Baja

Imagen: Planta baja

Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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5.13.6Saldon de conferencias

Este se encuentra ubicado en la terraza del edifididrea interna serd completamente equipada;
tendrd luces, disefio de tumbado, parlantes, icgtakes de datos, mesas, sillas y un mueble de

cafeteria. Tendra 2 bafios, uno de ellos paradsliaedas.

CALLE VOZANDES nv—

Figure 24Distribucion de la terraza

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construgso
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En el area exterior del salon de conferencias sgidedfiado un area de relajacion con 2 bancas y

jardineras, que busca conectar al proyecto comtagarias.

El piso en el area exterior sera recubierto coimpermeabilizarte antideslizante para evitar que
existan filtraciones. En la zona del BBQ se comstrgon una mesa y 2 bancas en cemento
recubiertas con ceramica, al igual los mesonesstietendran un recubrimiento apropiado y un

area para lavado. Se construiran jardineras, gdsaen la terraza.
5.14 Posible distribucion para consultorios entre 20-30m

En la siguiente imagen se puede ver una distribuiciterna tipica de consultorios pequefios para

un solo médico y posiblemente para dos donde camléemga un espacio.

-?J {l
™, .
\\ Nuij ﬂ
’
N
Fa)
PN @
r "~
\\

C O
o ﬁ

Aten al paclente

Cuadro 42Distribucion para consultorios entre 20-3th2

Imagen: ejemplo de distribucion tipica internan€dtorio de 27m2
Elaborado por: GAT

En este disefio piloto se pretende tener basicangestareas. La una en donde el médico tendria
su escritorio, con sus libros y diplomas y el selguespacio donde podria esta la camilla o
mueble para poder examinar al paciente y realimaceglimientos. Para una sola persona no se
necesita mas por ello los consultorios entre 2000am2 son perfectos para satisfacer sus

necesidades.
5.15 Acabados

Los acabados en el proyecto Livenza son uno déabisres mas importantes ya que por ser un

edificio de caracter publico se busca que todosekmacios comunales muestren elegancia y
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calidad. Algo en lo que la constructora decidiéentir con el fin de dar un valor agregado a los

consultorios.

5.15.1Acabados en areas comunales
Los acabados de las areas de espera de cada mstranda mejor cara del proyecto ya que tanto
los médicos como los pacientes buscan que estos @@aodos, elegantes, iluminados y

ventilados permitiendo que la estancia en el prtoysea placentera.

Acabados en areas comuni

Pisos con porcelanado de gran forr

Paredes pintadas con pintura permalatex de Consionilar

Sillas para pacientes en salas de es|

Counter en cada piso para recepcion con un cpulaelatos y
microfono para voce

Sistema de audio y voceo en los sitios de e

Guardiania en planta baja con monitores de la eeddo seguridad,
punto de datos y comunicac

1 medio bafio comunal para silla de ruedas en dad&mlel edificic
Mueble de uileria en cada p

Central telefénica con intercomunicac

Wirelless en todas las areas comur

Hall de ingreso con perta automatiz

Ducto de gradas que cumple con la norma de incengi@rtas anti-
fuego

Amplias salas de espera de 4

Administracion en £

Luces automatizad

Riego en jardineras automatiza

2 Cuartos de basura en

Cuadro 43Acabados en areas comunales

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Se decidio invertir en tecnologia y mobiliariotddos los espacios publicos como: asientos en las
salas de espera, counters, computadores, sillagsasnen el salén de conferencias, pisos de
porcelanato en gran formato y pisos de granit@arirtulacion vertical y otros extras definidos en

el anterior cuadro.
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5.15.2Acabados en los consultorios

En el siguiente cuadro se puede analizar los acabde cada uno de los consultorios. Donde si
bien no se entrega el mismo con piso dado pofileutfad de proveer las instalaciones que podria
haber en el consultorio. Pero en vez de ello tahb@afio como el techo se entregan completamente

terminados con los mejores acabados.

En el siguiente cuadro podemos observar el cuagltodhs las areas comunales que existen en el
edificio. En este podemos ver una interesante icelaentre las areas comunales abiertas y las
cerradas. La mayor area descubierta se da a névéh derraza que en este caso estd siendo

utilizada con un espacio de desahogo disefiada@an&gnes o eventos particulares.

Acabados de cada consultorio
Paredes terminadas y pintadas.

Bafos totalmente terminados, con revestimiento ceramico en todas las paredes, sanitarios
de tanque bajo, lavabo empotrado en mueble con mesdén de granito, griferia FV Malena,
2 | |accesorios de bafio y luminarias.

Instalaciones para colocar medidor o contador de consumo de agua para cada consultorio.

Instalaciones eléctricas: cada 4m en la pared perimetral se colocaran 3 puntos eléctricos;
para energia eléctrica normal (ductos, cables y toma corrientes conectados a tierra), energia
regulada (solo ductos) y voz y datos (solo ductos). Ductos para instalacién eléctrica para las
4 ||{luminarias.

Armario de acometidas: tablero eléctrico bifasico (220v), punto de cableado estructurado,

acometida de ductos para alarma, acometida de ducto para red regulada, acometida para red

5 [ de datos, acometida de TV cable, acometida de teléfono — intercomunicador.

6|
7 | Techos en hormigdn visto con recubrimiento de gypsum, sin iluminarias.

ﬂ Piso en hormigdn nivelado sin recubrimiento.

9 J Puertas de bafos: serdn fabricadas de madera MDF lacadas de color blanco.

Punto de cableado estructurado para transmision de datos e internet.

11 f Todas las instalaciones eléctricas tienen conexion a una malla a tierra.
I [lablero de medidores eléctricos para que el propietario solicite un medidor eléctrico
12

individual para cada consultorio a la Empresa Eléctrica Quito.
Elaborado por: Gabriela Alvarez

Cuadro 44Acabados de cada consultorio

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.15.3Especificaciones técnicas
Uno de los factores méas importantes para el ddkad®l proyecto es la seguridad y servicios que

se ofrecen, y que estos sean enfocados tanto galiaos como pasa sus clientes.
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Especificaciones técnicas

Estructura sismo resistente de hormigén armado con sistema de losas,
diafragmas y columnas.

Cimentacién con un sistema de plintos aislados y cadenas de cimentacidn.
Mamposteria de bloque vibrado, enlucido, empastado, terminada con tres
manos de pintura tipo permalatex de Céndor color blanco.

Altura piso - losa en planta baja de 3,10m. losa en plantas tipo de 2,90m.
Revestimiento exterior: las fachadas del edificio serdan terminadas con
grafeado o similar.

Instalaciones de agua potable: serdn construidas integramente con tuberias y
accesorios de cobre.

Cada consultorio tendrd la instalacién para su contador de agua
independiente.

Sistema contra incendios: el edificio cuenta con un sistema contra incendios
aprobado por el Cuerpo de Bomberos de Quito, estd compuesto de un sistema
presurizado de agua que alimenta un cajetin de incendios en cada piso y los
rociadores de agua que se activan automaticamente en los tres subsuelos mds un
sistema de alarma visual y sonora.

Cisterna y bombas de agua potable en el subsuelo 3.

Cisterna y bomba para desalojo de agua lluvias, en el subsuelo 3.

Ventanas: aluminio serie 100 y vidrio importado de 6 mm de espesor.

Cuadro 45especificaciones técnicas

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.15.4Especificaciones tecnologicas
El edificio cuenta con los ultimos adelantos teégmos, que lo catalogan como un edificio

inteligente, a continuacion se encuentra un listhtas noblezas tecnoldgicas de Livenza:
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Especificaciones Tecnoldgicas

Video seguridad con camaras ubicadas en subsuelos, exteriores, ascensores y halls de espera,
con grabacion continua en el disco duro del computador del edificio.

Cerca eléctrica en el perimetro del edificio.

Puertas eléctricas para el ingreso al parqueadero con control de acceso por tarjetas
magnéticas.

Un computador central que coordina y programa la iluminacién exterior, la iluminacién en
salas de espera, el riego de jardineras, almacenamiento de videos del circuito cerrado de TV,
controles de accesos, control de volumen de agua de cisterna y control de volumen de combustible
del generador.

Cableado estructurado a cada consultorio con rack principal de la red de datos ubicado en la
oficina de administracion, para uso de todos los consultorios. Para transmision de datos entre
consultorios e internet comunal contratado con banda ancha. Para conexién telefdnica, conecta
todos los consultorios con el tablero telefénico principal (CDP). Para intercomunicador (central
telefénica) que comunica todos los consultorios y las recepciones del edificio.

Acometidas eléctricas, telefdnicas, television por cable, internet.

Sistema de voceo y musica ambiental en las dreas comunales del edificio.

Generador eléctrico de emergencia con transferencia automatica para el 100% del

1 Ascensores de alta velocidad para 15 pasajeros.

Sistema hidroneumadtico de agua potable con cisterna.

Sistema contra incendios: cajetines de incendios con pulsador de alarma, sirena y luz de
emergencia en cada piso, equipo hidroneumatico, montante de agua para incendios y rociadores de

agua en subsuelos para el caso de incendios.
Instalaciones telefénicas: El edificio tendra acometida telefénica con al menos un par por

cada consultorio. Los consultorios tienen acometida interna para dos pares telefénicos. El contrato
para adquirir la linea telefénica lo hara directamente el propietario con Andinatel. La constructora
ejecutard y pagara todos los derechos de acometida.

Cuadro 46Especificaciones tecnoldgicas

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.16 Factibilidad en el disefio eléctrico, electronicayuatectonico y de seguridad contra

incendios.

Todos los disefios se han realizado con especsatjstahan trabajado en el ecuador por mas de 15
afos. Permitiendo un trabajo seguro y optimo.
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Estudios edificio Livenza  Estado Especialidades

Estudio sanitario Optimo Ing Diego Tello

Estudio eléctrico Optimo Ing Bolivar ledesma

Estudio de suelos Optimo Ing Alberto Montafio

Estudio de muros anclados 6ptimo Ing Byron Alvear

Estudio estructural Optimo Ing. Sigifredo Diaz

Sistema de seguridad Optimo Ing. Bolivar ledesma

Sistema de incendios Optimo Ing. Diego Tello-Ing Ledesma
Estudio Arquitecténico Optimo Arq. Gabriela Alvarez

Cuadro 47Factibilidad en estudios y disefios ‘Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

5.16.1Instalaciones eléctricas, electronicas y de seguad

Para la construccion del edificio Livenza se hdizado un estudio de instalaciones eléctricas,
electrénicas y de seguridad, en base a ciertoernegentos establecidos por los promotores, asi
como con las normas establecidas por el CadigotrieiécNacional, normas de la Empresa

Eléctrica Quito, el Codigo Eléctrico Americano (NEf2l 2008) y las normas bésicas de

prevencion de incendios dictadas por la NFPA yelgo de bomberos de Quito.

Para el disefio se considera a todas las oficimrasusaarios categoria A segun la normativa de la
EEQSA el disefio se ha realizado por la empresartdiccuitos S.A.” quienes han buscado las

mejores y mas confiables prestaciones del sistema.

Dentro del disefio se contemplaran los siguientegooentes:

* Sistema de emerencia con coberbura total y transferencia automatica
« Sistema de protecciénen contra descargas atmosféricas
* Sistema de puesta a tierra
. * Circuito de tomacorrientes polarizaos con puesta a tierra
Instalaciones * Sistema de ldmparas de emergencia en todos los ambientes de circulacién
eléctricas, electronical « Aviso de sisterna de alarma contraincendios
y de seguridad

Cuadro 48lnstalaciones eléctricas, electrénicas yedseguridad

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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5.17 Conclusiones

El estudio tanto técnico como arquitectonico fusizado para ejercer varias respuestas por parte
tanto de los clientes como del publico en geneaalgye es un edificio que funcionara como

publico. Se busca crear un impacto visual con angaitectura contemporanea, donde exista
flexibilidad espacial y la tecnologia del edifi@gude a los médicos a ejercer de mejor manera su

profesién, ejerciendo una buena imagen y ofreciesedeaicios de alta calidad y confort.

91



Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiMiDis

6 Estrategia Comercial
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6.1 Objetivos comerciales

La estrategia comercial de este proyecto buscaotidas la marca de Alvarez Bravo de manera
directa con el cliente ya que la filosofia de lapessa remarca que la mejor publicidad es la

calidad del producto y la satisfaccion del cliente.

Se busca una estrategia de comercializacion loieaofe mente fuerte que nos permita maximizar

las ganancias con una politica de precios Optinngaybien llevada estrategia de ventas.

6.2 Posicionamiento

A
B

El proyecto Livenza pertenece a la constructoraadsly Bravo, empresa que realiza soluciones

Alvarez Bravo Constructores

habitacionales y comerciales importantes en ldaclude Quito y en sus Valles por 25 afios.

Desde entonces ha brindad a sus clientes proyeotosltos estandares de calidad, seguridad,
servicio, seriedad y confort, siempre pegados adasias municipales por esta razon se encuentra

ya posicionada en el merado Ecuatoriano.

El posicionamiento en el mercado se da de manezatdiy por referencias. Esto quiere decir que
no se invierte mayormente en publicidad ya querese que la mejor publicidad es la calidad del
producto y la satisfaccion del cliente, que busseguir invirtiendo con ellos ya que se manejan

precios muy competitivos y acabados siempre degoam
6.3 Laempresa

Enfoca su producto al estrato medio; medio-alteaéndo unidades tanto comerciales y de

consulta médica como habitacionales.

6.4 Mision:
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Generar mas plazas de trabajo para solucionargmatsl habitacionales y comerciales con altos

estandares de calidad, seriedad, confort y vangmaod Se busca utilizar todos los recursos tanto

tecnoldgicos como administrativos para ofrecer magoedad y mejor servicio.
6.5 Vision:

Ser una empresa que sobresalga en la mente deosuebkéentes por su calidad, servicio e
innovacion. Buscamos un crecimiento sustentabbterdndo en precios dentro del mercado

ecuatoriano.
6.6 Caracteristicas de la empresa:

En siguiente cuadro muestra los aspectos mas espatisos de la empresa.
Productos dirgidos ~ Empresa
aclase economica fanuliar

media-alta, alta.

Admunustracion

Precios tradicional de la
competitivos cmpresa
- . - . . .
Ceronn }“1 de Gran experienciay irayectorta en
endendamientoy construecion de provectos
bajosniveles de habitacionalesy oficinas

endaudanuento

Percepcronpor parte de

Resultados los compradores como
ECONONIEOS una empresa seray
excelentes cumplida

~ Altos ’
estandares

de calidad

Cuadro 49caracteristicas de la empresa

6.7 Imagen de la marca:
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La marca ha sido presentada a nivel Unicamentd kHwarcando el norte-centro de Quito y

Cumbayéa al sector economico medio-alto, alto. Tienmebuen nivel de recompra, un alto
porcentaje de referencias por parte de los compradexiste poco conocimiento de la marca,
poca exposicion a los medios masivos y finalmeatpresenta con una imagen débil en eventos

como ferias.
6.8 Analisis estratégico (estudio FODA)

En el andlisis FODA de la impresa encontramos gsddrtalezas de la empresa mas importantes
se dan por la larga trayectoria de la empresa gugeherado clientes fieles al producto creado por

la marca, el cual cada afio busca innovar y ofr@egores servicios.
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Oportumdades

Constante necesidad de
Larga trayectoria vivienda por parte de la
Disponibilidad de recurs os poblacion

cconomicos Inseguridad del cliente
Cumplimiento de tiempos de respecto al sistema financiero

entrega Créditos del IE5S Banco pacifico J

Construccion de alta calidad Créditos CFN para impulsar
Buena repitacion negocios

Conocimientos del negocio por _I§ El mercado de [a clase
parte de los promotores e nomica media. media-baja
3 &/ ©ostaen crecimiento

Falta de posicionamiento ceif
marca
s 4 aublicidad g, g
Falta de publicidad R E ;
: rapidamente e el
Falta de asignacion especifica

por puesto de‘trabajo

| CofmpEtencia

L pesar de ser una empresa [

constructora cada proyecto se Cviselarts Barrs de B
{7 maneja de-manera independiente " irabiliarias )
en-cuanto a imagen, ventas,

procesos en general.
Especulacian co

it

//'
T s A
-Debilidades -Amenazas

Cuadro 50Estudio Foda

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Es importante posicionar mejor la marca para pamgar una conciencia colectiva mayor entre
los consumidores para fortalecerse frente a nuewastructores que estan entrando dentro de
mercado con el fin de mantenerse fuertes y aprevdal nuevas oportunidades que ofrece tanto

el gobierno como la banca con mejores fuenteséthtorpara los consumidores.

6.9 Canales de distribucion publicitaria
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6.9.1 Vallas publicitarias
Vallas a fuera del proyecto, esta es muy sobriaetéin de comunicar lo estrictamente necesario a
personas que pasan por la calle Voz Andes.

»

Ivenza

A LA VANGUARDIA EN TECNOLOGIA

— CONSULTORIOS MEDICOS
DESDE 24 M2

LOCALES COMERCIALES

094936 600

www.viviendaquito.com

INFORMACION Y VENTAS:
EnObra TLF 2273028 33332927
Oficina Principal: Av. Republica Del Salvador N34-499 TLF 2277 457 09 4936 600

Figure 25Vallas publicitarias

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

6.9.2 Feria de la vivienda “Feria inmobiliaria Clave”.
La constructora participé con todos sus proyeatooisiliarios en la feria de la vivienda realizada
en Abril en el Centro de Exposiciones Quito portgae la revista “Clave!” Donde participaron

mas de 125 expositores.
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Figure 26Feria de la vivienda

Fuente: Revista “Clave”

6.9.3 Publicidad en “El Comercio”.

Esta serd utilizada a lo largo de toda la obra leosiguiente imagen que ird cambiando con
respecto al avance de obra y disponibilidad. Ea Estmas importante es que se visualice que
existen consultorios médicos y desde que metrajedea. Esta es la Ultima que se esta por
publicitar y ya se encuentra modificada el areeetatién a como se ha ido vendiendo.

CONSULTORIOS MEDICOS
DESDE 33 M2

lenzs

Kep dnck B poilln Srms :I-‘E!'i.!.f:
NMuewvo
B arvance Bos

IR Y YERTAR TATTART
PRAFIREER &F BEFERLICA BHL
BEIVAAOE BELJEE T &V, POETUERL

Elaborado por: Gabriela Alvarez
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Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

6.9.4 Tripticos.
Estos son distribuidos de manera directa a losepiafiales potenciales en base a un listado
conseguido de la revista “Salud” (donde salewwsdds médicos afiliados a salud), estos también

son repartidos en base a un recorrido alrededbliodpitales y centros de salud.

Se enviara el siguiente triptico:

PORQUE TIENES EL CONTROL.

LOCALES COMERCIALES

Y SABES ELEGIR.

L
ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES, ‘ I Ve n Z a

MEDICAL CENTER

=
}
<
%
"
N
W
o
q.
4
J-.

confort, sequridad, servicio, senedad y precios

enZa

WWW.YIVIENDAQUITO.COM

Figure 27Triptico Promocional — caratula frontal y posterior.
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Ubicacidn:

Tecnologla:

A LVAREZ BRAVD

enza

liv

Figure 28Triptico promacional - caratula interna

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

6.9.5 Internet
Se lo utilizard de tres maneras: 1. Promocionardprayecto en las paginas oficiales de la

constructorawww.viviendaquito.com, 2. Se promocionara via facebook en la pagindade

constructora donde se le ira actualizando al ptoyeonforme vaya pasando el tiempo. 3. Por

medio de mail promocionales a un grupo especifecolientes (especialistas de la salud).

6.9.6 Mails promocionales

Imagen 1: Mostrara el proyecto y la ubicaciénrdeimo
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|lvenz'a

CONSULTORIOS MEDICOS
DESDE 24 M2

LOCALES COMERCIALES

SECTOR VOZ ANDES

Un sofisticado  Centro
standares de calidad y tec-

nologia

AN LVAR

LLAMENOS 2 277 457/ 09 4936 600 VISITENOS:

Reptublica del Salvador N34 499 y Av. Portugal

Figure 29Publicidad promocional-via correo electréito muestra el proyecto y su ubicacion

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El banco de direcciones electronicas a los cuategnwiara la informacion promocional de

Livenza, se consiguio en base a una investigacigoaginas especializadas en el Internet. Como

por ejemplohttp://www.opsecu.org/bevestre/investigadores/Ritia. htm

Imagen 2: Mostrara las noblezas del proyecto.
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MEDICAL CENTER

A una cuadra del Hospital VozAndes
A 100 métros del Centro médico Axxis
A 100 métros del Centro médico Ankara

Servicios:

Amplias salas de espera

Acabados de lujo

Musica ambiental

Puertas de seguridad

Salon de Conferencias

3 Subsuelos de parqueaderos
Parqueaderos de visitas

Generador eléctrico, 100% cobertura

Tecnologia:

Video Seguridad 24h.
Red de Internet

Red de Voz y datos

Internet inalambrico 09 4936 00

Intercomunicacion

@ /\\ A sz

Figure 30Imagen promocional sobre las noblezas detlificio Livenza- via correo electrénico.

BHRAY T

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
6.10 Puntos de Venta

Existe un punto de ventas en el edificio Ankarad@ fints del proyecto “Livenza” para atender
cerca de la obra, aun asi cuando esté lista ldaplsja en el edificio Livenza, se movilizara la
oficina al local comercial en la planta baja desmo.

Existe otro punto de ventas en las oficinas cesgradstas se encuentran ubicadas en la Republica
del Salvador y Portugal. Ahi es donde se firmanitesas y se realizan los pagos, esta oficina
tiene un ambiente elegante y sofisticado mostraedaridad, fortaleza y elegancia.
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6.11 Maqueta

Esta es muy importante para explicar la ubicac®ratla una de las unidades a la venta ya que

para los clientes es muy dificil entender la esgelzid en planos.

Promocién y Canales de Distribucion

| 1|Objetivos Comerciales |

Periodo de inicio de ventas En mayo 2010 al inieé@bra
Porcentaje de ventas inciales 50%
Tiempo de ventas iniciales 4 meses (Mayo 2010-Ago31®)

Ventas desde mes 5 hasta finalizar obra 40%

Tiempo de ventas hasta finalizar obra 10 mesesg(8pte 2010-Junio2011)
Ventas despues de finalizar obra 10%

Periodo después de finalizar obra 7 meses (Julid-Ediero 2012)

| 2| Estrategia comercial |

De precios 16 ddlares sobre el precio/m2 adicioadhcl71m2
Comecial Pull

Publicidad Periédico: El comercio, Internet, cordi@cto
Promocién Constante desde inicio de obra.

| 3| Infraestructura comercial |

Equipamento Sala de ventas en obra y en oficinaatent
Fuerza de Ventas 1 vendedor
Valla en obra, tripticos comerciales que llegarédioos afiliados a salud,
correo electronico a banco de datos de médicosicfldn en el periddico "E
Material Promocion: Comercio".

| 4|canal de Distribucion |

|Area de Ventas propia de la constructora

Cuadro 51Estrategia comercial

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
6.12 Estrategia de ventas

La constructora tiene como objetivo vender en 28emn 41 consultorios con 45 parqueaderos y 41
bodegas. Las ventas se comenzaran desde el pmiegerde construccion (Mayo 2010) y se

pretende terminar de vender la totalidad del edifi@ra Enero 2012.

6.13 Forma de pago
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La forma de pago inicial con la que se trabajale¥0& de entrada y el 60% en 19 cuotas sin

intereses. El ingreso por ventas que se esperaestds de 2'232.571 délares.

Formas de pago

40% Entrada
60% Saldo
19 Cuotas
Total de ventas 2,232,571

Cuadro 52Formas de Pago “Livenza”

Fuente: Alvarez Bravo Constructores

Elaborado por: GAT

6.14 Velocidad de ventas

La velocidad de ventas proyectada es un 50% ertodo de 4 meses, un 40% en un plazo de 10
meses hasta culminar la construccion del edificed $0% restante se espera vender en 6 meses
después de la culminacion del proyecto. Considerane el plazo maximo para el pago de las

cuotas son 19 meses.

Estrategia de Ventas

% de ventas Tiempo :ntas mensualFinanciamientc Fecha
50% 4 meses 13% 19 Mayo2010-Agosto 2010
40% hasta concluir. 4% Septiembre 2010-Junio
10% 6 meses despues 2.0% Julio 2011-Ener0 2012

Cuadro 53Estrategia de Ventas “Livenza”

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
6.15 Fuerza de ventas de la empresa constructora

Dado que la constructora tiene una imagen ya esfabl en la mente del consumidor se ha
manejado con su propia fuerza de ventas desdeaisissiya que la politica de la constructora es

el mantener una relacién directa con el cliente.
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6.16 Establecer un costo estimado del proyecto.

Es primordial hacer presupuestos pre-liminares palaer cuanto va a costar el proyecto,
normalmente los primeros valores aproximados quebdenen provienen de un analisis de
precios unitarios y de datos de proyectos de gieslacaracteristicas teniendo en cuenta

variaciones significativas que hayan tenido ciertisos.
6.17 Proyeccion de la Utilidad Esperada

Una vez obtenidos los datos de costos aproximaelgeiede hacer un andlisis del negocio mas

global y responder a la pregunta de cuanto seeajgemar basado en los precios de mercado. Por
ejemplo un proyecto anterior me arroja datos denprho de precio por metro cuadrado de 1400

dolares, sumamos a este valor los incrementos &riailas de construccion, mano de obra, gastos
administrativos, etc y nos queda el precio de vpriaenedio que debemos marcar a los bienes para
con esto lograr la utilidad esperada. En el edificivenza se espera una minima venta de

1.837,408 dolares americanos en consultorios, aditthente 292.500 ddélares en parqueaderos y
102.500 en bodegas.

6.18 Estrategia de precios - Tabla de incrementos

Para llegar al precio por metro cuadrado promediseddo se ha realizado una tabla de
incrementos especifica para este proyecto. Laidiméles incentivar al cliente a comprar en fases
iniciales de la obra y pagar por el “riesgo” queoeon lleva. Es decir el cliente que compra en
planos compra el bien sustancialmente mas baratot@é@icamente corre un riesgo mucho mayor

ya que no compra nada tangible, compra un proyecto.

Conforme se van desarrollando las ventas y el a&valec obra los precios suben de forma
controlada y estratégicamente hasta que llegariaacasse en el valor maximo de mercado. El
cliente que compra en planos se ahorra entre ynud035% del precio con respecto al cliente que

compra en obra terminada.

Como se puede apreciar para que la estrategieed®®rfuncione y sea determinante tenemos que
vincular costos, presupuestos, beneficio econémicalor agregado para el cliente, logrando con

esto que tanto empresa como consumidor logrentgesvos.
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6.18.1Incremento en el precio por m2 vendidos

En el siguiente cuadro se puede analizar comoduacel incremento en el precio base. Este sube
16 délares conforme se vende 171,4 m2. Este andkslo realiza en relacion a la minima
rentabilidad deseada. La cual es de 2°232,408af0lar

Incremento en el precio en base a los m2 vendidos

Incrementg
enel
Increment{ vendidos | precio
m?2 m?2 promedic $11.0(
171.4 171.4 $1,044 178,942
171.4 342.8 $1,055 180,827
171.4 514.2 $1,066 182,712
171.4 685.6 $1,077 184,598
171.4 857 $1,088 186,483
171.4 1028.4 $1,099 188,369
171.4 1199.8 $1,110 190,254
171.4 1371.2 $1,121 192,139
155.69 1542.6 $1,132 176,241
1698.29 $1,143 177,954
$/m2
Minima venta esperada en consu 1,838,519 1083
Venta esperada por parqueaderos 292,500 172
Venta esperada por bodegas 102,500 6(
Total 2,233,519
Precio por metro cuadrado prom 1315 1315

Cuadro 54Incremento en el precio en base a los m2ndidos

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
6.19 Politica de precios

Adicionalmente a los incrementos de precios pgoaetie construccion, los locales comerciales y
consultorios tienen variaciones en el precio erifimde su ubicacion, su uso o tamafio como se

puede ver en el siguiente cuadro.
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Politica de precios

| Precios | | $ | | Politica de precios
Precio/m2 base. 1040 Creciente en relacion a las ventas
Precio/m2 patio 200 Estético

Precio parqueadero 6500 Estatico

Precio bodega 2500 Estatico

Incremento al frente 40 Incremento por ubicacion
Incremento local frontal 30 Incremento por uso

Incremento Tipo 3 30 Incremento por tamafio (32,3m2)
Incremento Tipo 4 40  Incremento por tamafio (27,7m?2)
Incremento Tipo 5 50 Incremento por tamafio (23m2)

Cuadro 55Politica de precios

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

6.19.1Por ubicacion
Existe un incremento del 3,67% aproximadamente |lpoubicacion, esto se refiere a los
consultorios que dan hacia la calle Voz Andes lp&il comercial en el frente. Esto se da por la

demanda que existe de consultorios con vista freritaminacién directa.

6.19.2Por uso
Existird un incremento del 2,78% aproximadamente gdauso, si es consultorio o si es local

comercial, los locales comerciales son los queréndicho incremento.

6.19.3Por tamano
Habra un incremento adicional por tamafio, estediterminado en funcion a la demanda por

consultorios menores a 40 m2.
6.20 Esquema de Crédito

Las formas de pago rigidas y estandarizadas sodenas problemas mas grandes que existen al
momento del cierre de ventas, son lamentablemepalles de muchas transacciones fallidas y
de muchos clientes frustrados e insatisfechos. ididmente existe una competencia bastante

fuerte en el &mbito inmobiliario y por ello la foarde pago busca ser flexible y competitiva.
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Pensando en lo anterior la empresa propone unasaggwha de formas de pago que solo tiene una

finalidad que es acoplarse virtualmente a cualggsguema propuesto por un cliente.

Se tiene una forma de pago sugerida que es dallaeparte y se fija precio:

Forma de pago directamente con la
constructora

40% Entrada
60% En 19 cuotas mensuales.

Cuadro 56Forma de pago directamente con la constrtmra

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

6.20.1Formas de pago alternas
Si el cliente presenta alguna objecion a la formgago sugerida se le invita a proponer un plan

de pagos que se acople a sus posibilidades, eseepteede incluir la figura de crédito hipotecario.

Una vez recibido el plan de pagos del cliente seqate a hacer un recalculo del precio en una
tabla de valor presente ajustada a una tasa dednff@, una vez encontrado el valor real del bien
en el tiempo se somete la forma de pago a un aaimn el objetivo de no afectar al flujo de

efectivo necesario para ejecutar los procesos derstruccion y se aprueba siempre y cuando el

analisis sea positivo y este dentro del mix deagptoyectado.

Con esto se logra captar un niumero mas alto detetig/ atraer a muchos otros que por diferentes
motivos relacionados con formas de pago hayanreidoazados por otras constructoras por no

tener la posibilidad de ajustarse a esquemas derfgdos.
6.21 Politica de entrega

El edificio Livenza se terminara de construir emidudel 2011, en este mes se hara la entrega
formal del edificio a sus propietarios. Una devastajas que tiene el cliente es que aun si haber

terminado de pagar la totalidad el bien, ya puedehuso del mismo.

El bien no sera de propiedad del cliente hastaimoaf las escrituras. En caso de que exista
demoras en los plazos pactados para la canceldeitancuotas, se recalcularan los precios con un
7% de ajuste.
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6.22 Conclusion

La constructora actualmente mantiene una estratiegieomercializacion bastante interesante en
relacion a su competencia ya que es un productosquaeublicita muy reservadamente a nivel
masivo pero es muy estratégico a nivel de los piaf@les interesados. Existen algunas otras
alternativas para comercializarlo de manera masupda y directa con el cliente como por
ejemplo utilizando la participacién de visitadoneédicos, los cuales podrian recibir una comisién

por presentar al cliente (propuesta en estudio).

Adicionalmente la forma de pago por cuotas muy sibtes para el tipo de cliente al que se dirige
el proyecto es un impulsador interesante paradatas. La pre entrega del bien sin tener todo el
saldo cancelado se ha vuelto un beneficio intetesasobre todo el manejo de precios en base a
la demanda del mercado y a la cantidad de ventesgqse permite que el proyecto tenga éxito y

sea interesante para los promotores.
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7 Andlisis de Costos
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7.1 Objetivo

A continuacion se analizaran los costos directioslieectos del proyecto con el fin de obtener la

factibilidad del proyecto.
7.2 Costos totales del proyecto

El costo total del proyecto es de 1.688.255 doleneso podemos ver en el siguiente cuadro.

Costos totales incidencia S/m2
Ddlares sobre area util
1,140,156 Costos directos 671

16% 270,000 Terreno 159

16% 278,099 Costos indirectos 164
100% 1,688,255 Costos Total 994

% del costo

Cuadro 57Costos totals

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

La incidencia de los costos directos en el proyezdode 671 ddblares sobre el area util,
representando asi el 68% de los costos totalesitnaseque los costos indirectos representan un
16% de los costos totales. El terreno tiene el ti&%articipacion en los costos del proyecto, este
porcentaje para este tipo de proyecto es bajo a&utajincidencia del mismo en el precio por

metro cuadrado esta en el limite superior ya queesenta 159$/m2 de area util.

Costos totales

16%

M Costos directos i Terreno .1 Costos indirectos

Cuadro 58Porcentaje costos totales
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El costo por metro cuadrado de construccién edi@deb/mientras que el costo por metro cuadrado
de area util es de 994 ddlares por m2. Lo cuakpiesenta una incidencia alta dada por la

tecnologia y servicios propuestos y por los rulbigsxcavacion y muros anclados.

Costo por m2 de construccion

Area Precio/m2
Area Bruta de Construcci 2,274 74
Area Util 1,698 99

o

=

Cuadro 59Costo por m2 de construccién

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Como se puede apreciar en el cuadro superior Et®<@ciden en 994 ddlares por m2, un valor
bastante alto dado por la cantidad de tecnolog@hiliario y servicios propuestos para este
proyecto, por ellos se necesita que exista unig@to para que el proyecto sea viable. Y al
mismo tiempo y precio que pueda ser absorbido pameecado para lograr que el proyecto se

venda.
7.3 Costos Indirectos

Los costos indirectos representan aquellos rubnesng se relacionan directamente con la obra.
Como podemos observar en los siguientes grafisdstos indirectos incorporan los siguientes

rubros:

Costos indirectos Délares S

Gastos Operacionales $107,217
Honorarios $136,819
Mercadeo y publicidad $22,803
Estudios preliminares y tramites $6,380
Gastos Legales $4,880
Totales $278,099

Cuadro 60Costo indirectos
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En el cuadro anterior se observa que el rubro cayomincidencia dentro del costo indirecto del
proyecto son los honorarios por construccién quueesentan el 49% de los costos indirectos.
Seguido por los gastos operacionales de 107,213red¢ este incluye todos los gastos
administrativos y los gastos de publicidad. Mientgaie el rubro con menor incidencia es el de

gastos legales con un valor de 4,880 délares sumamtbtal de 278,099 ddlares.

Costos Indirectos

Mercadeo y

publicidad Gastos

Legales
2%

Estudios
preliminares y

tramites
29

Cuadro 61Porcentaje de costos indirectos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Fuente: Alvarez Bravo Constructores
7.4 Gastos operacionales.

La incidencia de los gastos operacionales es deldi&es por metro cuadrado de area util
representando un 6.35% del costo total del proyeoto un valor de 107,217 doélares que se
descomponen en dos rubros: 1. Gastos administsatiue representan un 92% de los gastos
operacionales y un 5,82% de los cotos totaldso2 gastos de ventas que representa un 8% de los

gastos operacionales y un 0 ,53% de los costdsgota
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Incidencia
$/m2 util ) Costos %Total % Total
Gastos
Operacionales 63.13 100% 107,217
Gastos Administrativos 92% 98,217 5.82%
Gastos de ventas 8% 9,000 0.53%

Cuadro 62Costo operacionales

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En relacion a los gastos administrativos, estosasuam total de 98,217 doélares. Estos gastos son
Unicamente para este proyecto.

GASTOS ADMINISTRATIVOS (mensuales)

délares$ délares$ dédlaresS
gerente 1500 477.5 0
contador 800 264 1977.5
auxiliar 300 1115 1064
mensajero 300 1115 4115
vendedor (tambien gana de honorarios) 400 142 411.5
agua luz telefono 200 542
arriendo condominio 700 200
papeleria 100 700
internet 50 100
otros 100 50
Total mensual 4450 5457
Total 5557 98,217
Incidencia en el costo x m2 de area util 57.8

Cuadro 63Gastos Administrativos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Como podemos observar el valor del rubro con maweidencia dentro de los gastos
administrativos es el del gerente y del vendedorgya ellos son las personas de mayor
importancia en la empresa y obtienen una ganargsasignificativa.

7.5 Costos de obra — Costos directos
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Los costos directos del proyecto representan us36@ del costo total del proyecto. El costo esta

valorado en 1'140,156 délares generando una incidesn el costo por metro cuadrado de area
atil de 671 délares/m2

Incidencia
$/m?2 util % Costos %Total % Total
Costos de obra 671.4 99.98% 1,140,156 - 67.53%

Cuadro 64 Costos directos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Analizando los costos podemos ver que el porcemidge alto lo tiene la obra gris 22,9% vy en
especial en este proyecto ya que el tipo de cirnémidplintos aislados) tuvo un fuerte impacto en
los costos ya que se tuvo que invertir mayor chpdea lograr una estructura lo suficientemente

fuerte para el tipo de suelo donde se asiente.

Costos Directos

B Recursos Humanos, g @ Muebles, 3.17%
6.33% g . [ Equipos, 3.92

Il Tecnologia,
5.92%

1 Otros, 5.41%

B Gastos preliminares,
1.62%

Cuadro 65Porcentaje de costos directos

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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Los acabados representan un 18,3% de los costabrde308,659% los cuales sumados a la

tecnologia 5,92%, que suman 99,978 dolares y msie®j&7% que suman 53,487 dolares,
representan la inversion en imagen, servicio, adlid¢onfort y tecnologia que se esta ofreciendo
en el edificio, mostrando asi la importancia quelesela a todos los espacios publicos para

satisfacer las necesidades del cliente.

7.5.1 Cuadro Costos de obra

Costos de obra

Valor $

400000 / B

%
350000 + 308,659.27

Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiMiDis

300000

250000 L

200000

150000 - ) 10687266 | A 199.978.79  93,403.47

100000 | | 0 5348769 6621469 . il
50000 +~ 2?'4_2'1 I l

o K
Gastos ObraGris Recursos Acabados Muebles Equipos Tecnologia Otros
preliminares (desde Humanos
cimentacion)

Rubros

Cuadro 66 Desglose de costos de obra

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.5.2 Gastos preliminares
Estos suman un total de 27.421 ddlares represtntanl,58% de incidencia en el costo total del
proyecto. En el siguiente grafico podemos ver qgrerd de este rubro los muros anclados tienen

el mayor peso con un valor de 18,000.
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Gastos preliminares (doélares)

716

H Limpieza Terreno
M Excavaciones

i Anclajes de Muros

Cuadro 67 Gastos preliminares

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.5.3 Obra Gris
Estos suman un total de 385,936 ddlares represinian 22,9% de incidencia en el costo total
del proyecto. En este rubro podemos ver que elchieane el mayor peso entre los gastos de obra

gris con un 44% seguido por el hormigdn con 20%ndielencia en el rubro de obra gris.

herramienta Menor.
0%

Ropade Qbra Gris

trabajo
% Transporte

Materiales

petreo Ferretetiay

cerreajeria_ Materidles

ArenaRipio
4%

Cuadro 68 Gastos obra gris
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.5.4 Recursos humanos

Estos suman un total de 106,872 ddlares represimian 6,33% de incidencia en el costo total
del proyecto. En este rubro podemos ver que etlsual personal tiene el mayor peso entre los
gastos de recursos humanos seguido por los inogntilsonificaciones.

Recursos humanos

Incentivo y Bonificacion
28%

Alimentacion _
4% =

Refrigeriosy ___— ———

Agasajos Va caciones_/%ﬁ

- y A
Fondodereserva

Decimo

3% :
deClmOOCUBFtU N \_Horas Extras
2% 4% 6%

Cuadro 69 Costos porcentuales de recursos humanos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.5.5 Acabados
Estos suman un total de 308,659 délares represintan18,3% de incidencia en el costo total del
proyecto. En este rubro podemos ver que el porataiene la incidencia mas alta con un 18%

del costo de los acabados, seguido por el gypsurd£4000 representando el 14%.
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Acabados Aluminio mano

de obra
2%

Arriendos, alquiler
6%

Mano de obra
pintor
5%

Revestimiento

Griferia y
Accesarios
4%

Ducto telefonico
Pintura alisado de 0%
paredes

39 Limpieza
0

0%
lluminacion Hall
0%

Fachaleta
5 0%
ceramica mano
de obra
2%

Cuadro 70 Costos porcentuales de acabados

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Los acabados del edificio Livenza representan attedde 182 $ de incidencia sobre el costo por

metro cuadrado util.

7.5.6 Muebles
Estos suman un total de 53.487 ddlares representan®,17% de incidencia en el costo total del
proyecto. En este rubro podemos ver que las pugttasbarrederas tienen el mayor peso entre los

gastos de acabados.
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Viuebles

W Muebles B Granito = Puertas y barrederas

Cuadro 71 Costos porcentuales de muebles

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

La incidencia de este rubro es alta, considerande gon consultorios médicos donde
interiormente no tienen ningdn mueble pero en swwmsacomunales la constructora deja
completamente amoblado los espacios. Esto inclayaters, computadores, bancas de espera y

sefalética.

7.5.7 Equipos
Estos suman un total de 66.214 délares represantan®,92% de incidencia en el costo total del
proyecto. En este rubro podemos ver que el ascams®@ el mayor peso entre los gastos de

equipos.
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Equipos

B Bomba de agua i Ascensores

i Generador electrico i Equipos contra incendio

Cuadro 72 Costos porcentuales de equipos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.5.8 Tecnologia

Tecnologia

M Central telefonica M Sonido edificio/voceo I Automatizacion

Cuadro 73 Costos porcentuales de tecnologia

Elaborado por: Gabriela Alvarez

121



Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiNiDIs

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Estos suman un total de 99,978 ddlares representan8,92% de incidencia en el costo total del
proyecto. En este rubro podemos ver que la auteawabin tiene el mayor peso entre los gastos en
tecnologia. La inversion en automatizacion de @D,@0lares, es interesante ya que muestra la
importancia que se tiene por mejorar el producitmdiando mejor tecnologia con el fin de volverle

Optimo para su uso.

7.5.9 Otros
Estos suman un total de 91.403 délares representan8,41% de incidencia en el costo total del
proyecto. En este rubro podemos ver que el rubns diene el mayor peso entre los gastos en

oftros.

Otros

Mantenimie
nto Equipos
1%
R&Etenc

iﬁ“éi"a’ .
' J_____._.---:-: og’

_ Jardineri
. ] 2%

otros
77%

Cuadro 74 Costos porcentuales de otros

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
7.6 Elterreno

El costo de este es de 270,000 representando 98%5%lel costo total del proyecto, incidiendo en

el costo por metro cuadrado con 158,98 dolares.
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Edificio Livenza

Costo total 1,688,25
Costo sin terreno 1,418,255
Terreno 270,000
area util 1,698
Incide ncia $/m2 953.29
Incidencia
Rubro $/m2 util % Costos %Total % Total
Costo del Terreno 158.98 100% 270,000 ‘H“I 15.99%
Terrenc 100% 270,00 15.99%

Cuadro 75 Costos del terreno

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.6.1 Andlisis del método residual

En base al analisis establecido por el método wakiel precio que uno puede considerar pagar
hasta 378.9173$, un valor 6ptimo seria la mediagpesenta un 315.764$. Lo que significa que si
se obtuvo el terreno en 270.000% hemos consegulidoreno en el rango méas bajo del precio de

mercado aun asi en este método se pone como ehléred Util vendible 1866,32 y el edificio

METODO RESIDUAL DEL TERRENO

1 |Area del Terrer m?2 654.38

2 |Precio de venta de viviendas en la ; $xm2 1353.53

3 |Ocupacién de suelo Ct % 50.00%

4 |Altura permitida (r pisos 6

5 |K= Area Uil % 95%

6 |Rango de Incidencia Terreno ALF % 10%

7 |[Rango de Incidencia Terreno Alfa ll % 15%

RESULTADOS

# DESCRPCION UNIDAD VALORES

1 |Area construida maxir m?2 1963.14

2 |Area util vendibl: m2 1866.32

3 [Valor de vents usd 2,526,116.75

4 |Alfa | Peso del Terrer usd 252,611.67

5 |Alfa ll Peso del Terrer usd 378,917.51

6 [Media Alfa usd 315,764.59
Valor del m2 del terreno en $ usd. usd 482.54

Cuadro 76Método residual terreno

Elaborado por: Gabriela Alvarez
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[l

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El grafico anterior fue determinado en base a datwenidos del analisis de mercado donde
participaron 5 diferentes proyectos para obteneakelr del precio de venta y en base al IRM del

terreno se obtuvieron aquellos resultas.

Segun el método residual obtenemos que el valoratt@gjue se podria pagar para obtener este
terreno para generar un proyecto de las caraiatedstiel Livenza (consultorios médicos) es de
428,54%

El valor que se podria pagar en esta zona, paliaareeonsultorios médicos deberia oscilar entre
252.600 y 378.900 $ la incidencia del terreno debestar entre el 10% y el 15%.

El terreno del proyecto Livenza tiene una incidandel 12% en el costo eso significa que se

obtuvo el bien en un buen precio para el tipo dggxto que se esta realizando.

Aun asi se ha realizado otro método residual cenaddores reales del edificio Livenza ya que este
tiene 1698,29 m2 de area Uutil a la venta y haciesidmétodo residual con este dato nos da el

siguiente resultado:

METODO RESIDUAL DE LIVENZA

1 Area del Terrer m2 654.38

2 Precio de venta de viviendas en la . $xm2 1300.00

3 Ocupacion de suelo Ct % 48.18%

4 Altura permitida (- pisos 6

5 K= Area Util % 95%

6 Rango de Incidencia Terreno ALF % 10%

7 Rango de Incidencia Terreno Alfa Il % 15%

RESULTADOS

# DESCRPCION UNIDAD VALORES

1 Area construida maxir m2 1891.68

2 Area Util vendibli m?2 1698.29

3 Valor de vents usd 2,207,777

4 Alfa | Peso del Terrer usd 220,777.70

5 Alfa Il Peso del Terrer usd 331,166.55

6 Media Alfa usd 275,972.13
Valor del m2 del terreno en $ usd. usd 421.73

Cuadro 77 Método residual de Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez
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Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El valor que se podria pagar por este terreno, gi&Zar consultorios meédicos deberia oscilar
entre 220.777% y 331.166 $ la incidencia del texr@eberia estar entre el 10% y el 15%. Asi que
en cualquiera de los dos casos 270,000 es constter precio de mercado con el cual se ha
analizado el proyecto.

7.7 Costos directos y cronogramas

Analizando los costos de obra podemos ver que rendiacion es uno de los rubros mas
influyentes estos afectan directamente en el priéda. El rubro de tecnologia representa un
10,89% de los costos directos del proyecto, esteada al de muebles y acabados suma un
interesante porcentaje de equipamiento para etedidfe 31%del costo total de la obra.

Segun el cronograma de obra el edificio debe teamiodo su levantamiento y acabados en 11
meses aproximadamente con una holgura por cualgaiebio; en base a las necesidades de los

profesionales, de 3 meses para la entrega oficial.

“Livenza™ Cronograma 2010

May July September November January March
M [} E M B E M B8 E M B E M B E M B
Livenza Cronograma
6/04 o v 21/03

Muros Anclados
B0 e 0&/06
Cimentacién
07/06 gy 28/06
Estructura
29/06 & w 15/10

Mamposteria e Enlucido
02/09 & v 10/12

Acabados
28/09 o 21/03

Figure 31Cronograma Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En el siguiente cuadro se sintetizan los plazoa pada una de las actividades relacionadas con la
construccion del inmueble donde se comienza comim&mientos de tierra y la elaboracion de

muros anclados y termina con los acabados.
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Duracidén de cada fase del proyecto.

Muros anclados: 32 dias
Cimentacion: 16 dias

Estructura: 78 dias

Mamposteria e enlucido: 85 dias
Acabados: 123 dias

Inicio de obra: 26 de Mayo 2010.
Entrega del proyecto: Marzo 2011
Olgura: 3 meses

Cuadro 78Duracion de cada fase de construccion detoyecto

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
7.8 Fases del proyecto

El proyecto ha sido dividido en 4 fases:

Ventas durante la construcdon Gerre de ventas

Cuadro 79Duracion de cada fase de construccion detoyecto

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

7.8.1 Fase preliminar

Esta fase incluye la compra del terreno, el estutkosuelos, estudio topografico, disefio
arquitectonico, disefio estructural, hidraulicaisaio y eléctrico. Adicionalmente entra todo
tramite municipal como ocupacién de acera, ingrdsoplanos arquitectonicos, tramite de

bomberos, de agua potable, estudio de traficonfjarhancaria y previos contratos.
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7.8.2 Fase de ejecucion

Esta fase tiene una duraciéon de 14 meses incloydadde la cimentacion hasta acabados. Se
comenzara en el 3er mes y se concluird en el mes3leses de holgura por cualquier cambio

gue habran en los consultorios dependiendo depkecelidad del profesional.

7.8.3 Fase de Promocién y Ventas
Esta fase iniciara al comenzar la construccion eegundo mes y concluira 6 meses después de la
culminacién de la obra. Tiene una duracién de &8as. Donde se ejecutara el plan de marketing

junto con la gerente de mercadeo.

7.8.4 Fase de Entrega del proyecto

La entrega del proyecto se realizard en mes 16ndsges después de empezar la obra, en este
punto se obtendra la propiedad horizontal parast@dpellos clientes que hayan sacado créditos
hipotecarios. Los inmuebles se entregaran a toglosllas clientes que tengan aprobado su crédito

hipotecario y a aquellos que tengan sus cuotd&aNo es necesario que tengan pagado todo el
bien y que hayan firmado escrituras. Las escritsemfirmaran cuando tengan el valor total del

bien cancelado.

7.8.5 Tiempos de duracion de cada fase

Tiempo de duracién de cada fe

|Fase | Descripcién | Mes inicio | Mes final | Duracion tiempb
Preliminar Adquisicioén terreno permiso-disefio 1 2 1
Ejecucién Consruccion 3 16 14
Promociony Ventas Ventas y Promocién 3 22 20
Entrega del edificio Entrega 16 22 7

Cuadro 80Duracion de cada fase del proyecto

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
7.9 Cronograma valorado edificio “Livenza”

Cronograma valorado de costos directos e indiresdidgcio “Livenza”. Este muestra los egresos
durante toda la vida del proyecto. El primer mefsesel mayor egreso de capital ya que en este

mes se adquiere el terreno.
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El siguiente pico se da en el tercer mes ya quareattrabajar electricistas y plomeros y adicional

a eso hay que cancelar la primera cuota para lartapon del ascensor.

Costos Totales

300,000

250,000

200,000

vr 150,000

100,000 7 ¢

50,000

1 2 3 4 A 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Tiempo [meses)

Cuadro 81Costos totales

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En el quinto mes se da el siguiente pico, esteet® d la cancelacion de los trabajos con

microcircuitos quienes estan encargados de la atizacion del edificio Livenza.
7.10 Costos desglosados

En el siguiente cuadro se puede observar el desdmsodos los rubros del proyecto que forman
los costos. En estos podemos ver la alta incidetel costo de obra sobre el proyecto, ahi es

donde hay que buscar minimizar costos al maximo.
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Costos del Proyecto
1,200,000
1,000,000
< £00,000 pr—
S 600,000
=] 400,000
200,000 :H =S
Costo del Gast_o = : Mercadeo v E.s_'tu_(hos Gastos Costos de
Operacional | Honorarios o .+ | preliminares
Terreno publicidad S Legales obra
es y tramites
|U Costog| 270,000 107,217 136.819 22.803 6,380 4,880 1,139,974

Cuadro 82Costos

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
7.11 Cronograma Valorado de Costos desglosados

En el siguiente cuadro podemos ver como los caktasbra inciden dentro del costo total y como

estos se distribuyen a lo largo de toda la obrgi&l mas alto se da en el 3er mes después de

empezar la obra.

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
120,001
mmm Costos de obra
100,001
——Costodel Terreno
- == Gastos Operacionales
80,001
----Honorarios
——Mercadeoy publicidad
60,001
—— Estudios preliminares y
tramites
—— Impuestos
40,001
Gastos Legales
20,001
X - P TR
1 e = ,

Cuadro 83Cronograma valorado

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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Para visualizar bien el cronograma valorado deososin incluir los costos de obra, el costo de

terreno y los honorarios. Los costos con mayordentia son los operacionales los cuales son
constantes durante toda la vida del proyecto. ltossadependen mucho de la etapa en la que
estan. Con los gastos legales existen 2 picos,alfimal de la obra para la realizacion de la

propiedad horizontal y al comienzo del proyectaparinscripcion del proyecto.

Cronograma valorado de costos

8000
7000
6000
5000

o 4000
3000 ;

2000 O-_.*_?K\ /"‘\ ;

[ [ \ ] " A

1000 7 7 \ 7 N 5
D‘—V—PIC’—V—A—Pﬁ_!—’—Fﬁ_F’—Fﬁ_V—’—Fﬁ_V—'—F‘LV—A‘_Pf—V‘*‘M—\
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

C

—— Gastos Operacionales —e —Estudios preliminares y tramites ——Impuestos —+-Gastos Legales

Cuadro 84Cronograma valorado especifico

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
7.12 Conclusion

Analizando cada unos de los valores que comporsadstos del proyecto podemos apreciar que
es un proyecto costoso y lo indispensable en emte es analizar si todos estos costos son

necesarios, buscando alternativas para disminsioso

El costo total del proyecto es de 1'688,255 doldreduido el terreno de 270,000 el cual
representa el 15,99% del costo total del proyegtosalor bastante alto aun para el tipo de edificio

gue se esta planteando.
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La incidencia del costo por metro cuadrado utildiele es de 994 ddélares/m2. Si consideramos
que se vendera el proyecto en 1315 $ por m2 existia ganancia estatica de 321$ por m2 lo cual

no es un valor bajo pero podria mejorar al optimias.recursos bajando los costos.

Edificio Livenza

Costo total 1,688,25
Costo sin terreno 1,418,255
Terreno 270,000
area util 1,698
Incidencia $/m2 994.09
Incidencia
Rubro $/m2 util ) Costos %Total % Total
Costo del Terreno 158.98 100% 270,000 ‘|“|‘I 15.99%
Terrenc 100% 270,0( 15.99%
Gastos m
Operacionales 63.13 100% 107,217 6.35%
Gastos Administrativc 92% 98,2: 5.82%
Gastos de vent 8% 9,0( 0.53%
Honorarios 81 100% 136,819 “H 8.10%
Honorarios de¢ v v
construccio 100% 136,8: 8.10%
Mercadeo y ‘
publicidad 13 100% 22,803 1.35%
Publicidac 100% 22,8( 1.35%
Estudios preliminares ‘
y tramites 3.8 100% 6,380 0.38%
Disefio: 78% 5,0( 0.30%
Impuestos Municipales
y colegiale 22% 1,3¢ 0.08%
Gastos Legales 29 100.0% 4,880 \I 0R9
Gastos Legal¢ 100.0% 4,8¢ 0.29%
Costos de obra 671.4  99.98% 1,140,156 [ | 6%43

Cuadro 85Costos totales del proyecto Livenza

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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8 Estrategia Financiera
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8.1 Objetivo

Para poder determinar cuan viable es el proyedierdes analizar la estrategia de ventas, el flujo
de ingreso y egresos en relacion a una rentatbfibfdperada y ver que tan rentable resulta ser el

negocio.

Al uno analizar los flujos puede visualizar cuakésgreso y egreso del dinero en el tiempo con
el fin de determinar bajo una cierta tasa de degoue! valor actual neto del negocio y la tasa

interna de retorno.

Adicionalmente se analizara la sensibilidad delgcto en relacion al precio, al costo y la forma

de pago que se disponga.
8.2 Andlisis Estatico

Este analisis determina una cierta rentabilidadaimar en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

La rentabilidad que es la relacion entre la utdigdos costos es de 28%.

Margen estatico de utilidad incidencia $/m2
sobre area (til
100% 2,232,571Ventas 1315
51% 1,140,156 Costos directos 671
12% 270,000 Terreno 159
12% 278,099 Costos indirectos 164
76% 1,688,255 Costos Total 994
24% 544,316 Margen de utilidad 321

Cuadro 86Margen estatico de utilidad

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Las ventas del proyecto son de 2.232.571 dolaremtras que los gastos suman un total de

1.688.255 ddlares dando una rentabilidad de 56418lares que representa un margen de 24% de

rentabilidad.

8.3 Analisis Dinamico
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En relacion al andlisis de mercado y a la expeideqoe tiene la constructora dentro de este

mercado de consultorios médicos, se determina quevelocidad de ventas ha sido de
aproximadamente 8 unidades por mes, aun asi ehdemambia, y actualmente la absorcion del

mercado nos indica que se esta vendiendo 3,6 ¢orisalmensual.

Con ello en 11 meses se venderia todo el proyActo.asi el cuadro que se plantea es aun mas

pesimista se estima vender en 20 meses todo edgimy

Estrategia de Ventas

% de ventas Tiempo ventas mensuales Fin de ventas (meses) Fecha
50% 4 meses 13% Mayo02010-Agosto 2010
40% hasta concluir. 4% 20 Septiembre 2010-Junio
10% 5 meses despues 2.0% Julio 2011-Ener0 2012

Cuadro 87Estrategia de ventas

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

La forma de pago trabajando directamente con latoaetora es de una entrada del 40%, y el 60%
restante en un plazo de 19 meses para pagarlotsieses. Toda propuesta de pago sera analizada
en base a una tabla de valor presente del 7%, trdrajar con la constructora. Mientras van
pasando los meses este plazo se ir4 acortandos $liéntes quieren adquirir el inmueble con
crédito bancario no existe ningun problema pemoeiprador debe dar por lo menos el 40% de la

entrada.

Formas de pago

40% Entrada
60% Saldo
19 Cuotas

Cuadro 88Formas de pago

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Aun asi en este tipo de proyecto la cantidad dsopas que buscan financiamiento bancario es
minima y por esta razon para el flujo se considera venta en base a los parametros que la

constructora determina.
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En base a informacion recolectada de antiguos ptoyee espera una venta del 50% en los cuatro

primeros meses, un 40% hasta concluir la obral@# restante en 5 meses de cierre.
8.4 Analisis de la tasa de descuento segun el estudiRMC

Para cualquier inversionista uno de los puntosim@srtantes es determinar el riesgo con el que
entrar en un determinado negocio. Para el andisiste negocio se ha tomado en cuenta una tasa
del 23% la cual nos sirve para determinar si elooeges rentable y ajustable a nuestras

necesidades y riesgos.

Se ha utilizado referencialmente el método CAPMpi@l Asset pricing model) el cual es un
modelo de valuacion del capital que nos permiteimadnegocio en relacion a su riesgo y a su
retorno de capital.

Tasa de rendimiento CAPM
Datos Valor

Tasa libre de riesgo (rf) 2,65%
Tasa de mercado inmobiliario (en EEUU rm) 17,40%
Coeficiente riesgo sector de la construccién (B) 0,72%
Riego pais (rp) 9,71%
tasa de descuento (re) 22,98%

Cuadro 89Método CAPM
En el cuadro expuesto anteriormente se puede \@esison los datos que se necesitan para
calcular la tasa de descuento. Segun la informamiditida por Federico Eliscovich en una clase

magistral en la Universidad San Francisco de Qeitcel afio 2010, la tasa se calcula con la

siguiente formulaj re=rf+rp+(rm-rfJ¥

Utilizando el CAPM estamos usando datos del mergachmbiliario en EEUU ya que es dificil
conseguir informacion certera del Ecuador por estan es importante determinar que la tasa
obtenida sea la esperada por los inversionistas.elEnaso de la empresa Alvarez Bravo
Constructores, no se utiliza el VAN para definirdatabilidad del proyecto ya que no se maneja el
método CAPM sino un margen estatico. Por ello stoimado como valor referencial el obtenido
por el método CAPM.

8.5 Flujos
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Ingresos del proyecto

El siguiente cuadro muestra los ingresos mensuslesoyecto sumando un total de 2'232,571

dolares.

Ingresos edificio Livenza

2,500,000
Ventas acumuladas,

22325

2,000,000
1,500,000 /
1,000,000 /

500,000 /

Dalares

Cuadro 90Ingresos edificio “Livenza”

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
8.6 Flujo de ingresos

En este flujo no se esta considerando formas de gagontado con el banco ya que Unicamente
un 5 por ciento de nuestros clientes en el edifiéinkara” optaron por esta forma de pago
mientras que el 95% han optado por la forma de gagwencional con pequefias variaciones.

40% de entrada y 60% en 19 cuotas.
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Cuadro 91Flujo de ingresos

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
8.7 Egresos

Como podemos observar en el siguiente cuadro emiséeinversion fuerte al comiendo del

proyecto dado por la compra del terreno.

TOTAL EGRESOS
300000

250000 \
200000 \
150000 7 -
\ /\/ \],.-«\ ) —o—TOTAL EGRESOS
100000 ; .

50000 \

Dolares

T2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 18 20 21

Periodo

Cuadro 92Total de egresos

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Si se compara los ingresos con los egresos acuosulams podemos dar cuenta que llevan la
misma tendencia, aunque los egresos acumulad@ntreayor regularidad. El egreso mas fuerte
representa el terreno en el mes 1 con 270,000ed0kmericanos, seguido por 73.679 que es el

monto utilizado para todos los trabajos de arramgli@royecto.
8.8 Ingresos y egresos acumulados

En el siguiente grafico podemos ver que recién lemes 19 el saldo acumulado deja de ser

negativo y se comienzan a percibir ganancias. Parar esto se necesita una gran inversion
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durante un lapso de tiempo bastante amplio. Larsitue necesaria seria de aproximadamente

487,465%.

Ingresos, egresos y salgos acumulados

2500000 + :
— Ay =T106579y - 209396
2000000 — Y= BT 09 + 267705 : R2=0.59333
R#=0.9564

100008, 5 : —s— Ventas acumuladas

1,000,000 m—— EresosAcumulados
i —a— Saldoacurnulado
500,000 + = 32164y - 596476 F._a-"ﬂ" Lineal (Wentas acumuladas)
BE= D-"195‘1_,,ﬂ"=ﬂ Lineal (Egresos Acumulados)
) - z Lineal (Saldo acumulado)

500000 4

-1,000 000 A

Tiempo (meses)

Cuadro 93Ingresos, egresos y saldos acumulados.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
8.9 Indicadores Financieros

En el siguiente cuadro se puede ver el resumerdatoa del proyecto. Donde la inversion es de
487,462% vy las utilidades son de 544,498% sohrev&sion.

Indicadores Financieros del edificio Livenza
Datos Flujo

Utilidad 544,498
Inversion maxima -487,462
Valor Actual Neto $ 294,436
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Indicadores Financieros

el |

Valor Actual Neto | H

Inversion maxima

Utilidad | |
L _ . P
200,000 400,000 600,000
Utilidad Inversidon maxima Valor Actual Meto
mSeriesl 544,498 487,462 5294,436

Cuadro 94Indicadores financieros

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En el siguiente cuadro se puede analizar al proyattase a sus margenes de rendimiento. En el
caso de la utilidad en relacién a la inversionsede ver que esta es del 112% en un periodo de 20
meses lo cual es beneficioso. El margen de rendimige la utilidad frente a los ingresos es del
24% mientras que la rentabilidad de la utilidadhtieea los costos es del 32%.

Andlisis Estatico

Ingresos Totales 2,232,571
Costos totales 1,688,073
Utilidad 544,498
Margen (utilidad/ingresos) 24%
Rentabilidad (utilidad/costos) 32%
Utilidad/inversioén 112%

Cuadro 95Analisis estéatico.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
8.10 Sensibilidades

8.10.1Sensibilidad del VAN frente al precio y costo

Como podemos ver en el siguiente gréafico el Vatbuna neto del proyecto es sensible a factores

como el precio y el costo. En este cuadro podereosjve el Van se reduce a cero o negativo
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cuando el costo sube un 18% vy los precios bajah%, o cuando el precio disminuye en un 1%.

Podemos observar que si bien el VAN es sensibiesesitaria o bajar los precios un 16% o subir

los costos un 20% para que sea negativo.

Sensibilidad del VAN si el Precio baja o el Costo sube

Variacién en el precio

294,436 0 -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18% -20%
0| 294,436 257,943 221,451 184,958 148,466 111,973 75,480 38,988 2,495

2%| 263,832 227,339 190,847 154,354 117,862 81,369 44,877 8,384
4%| 233,228 196,736 160,243 123,750 87,258 50,765 14,273
6%| 202,624 166,132 129,639 93,147 56,654 20,161
8%| 172,020 135,528 99,035 62,543 26,050

10%| 141,417 104,924 68,431 31,939

12%| 110,813 74,320 37,828 1,335

14% 80,209 43,716 7,224

16% 49,605 13,112

18% 19,001

Variacién en el Costo

Cuadro 96Sensibilidad del VAN si el precio baja oleosto sube.

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.10.2Sensibilidad del Van frente al cambio en los prect
Existe una alta sensibilidad a la subida o baja@rdcios. Si los precios variaran en un 2% el
VAN subiria o bajaria 36,500 ddlares es decir b1 EIl Van podria llegar a ser cero o negativo

si el precio bajase mas del 16%.

| [ [ [ [

$294,436 294,436 330,928 367,421 403,914 440,406 476,899 513,391 549,884 586,376 622,869 659,362

Cuadro 97Variacion del VAN en relacion al cambio deprecio

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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Variacion del VAN en relacion al cambio del precio

400,000 / .

300,000 >

VAN

200,000

100,000

% incremento en el precio

Cuadro 98Variacion del VAN en relacién al cambio dieprecio.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.10.3Sensibilidad del VAN en relacion al cambio en losostos del proyecto.

Como podemos ver en el siguiente cuadro existevariacion del 11% en el VAN cada que el

costo incrementa en un 2%. Esto quiere decir guéAB decrece en 30,600 délares Mostrando
gue el proyecto es altamente sensible tanto parerm®imento como para el decrecimiento de los

costos.

I [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ |

$257,943 257,943 227,339 196,736 166,132 135,528 104,924 74,320 43,716 13,112 -17,491 -48,095

Cuadro 99Variacion del VAN en relacién al cambio el costo.

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El siguiente grafico indica que conforme los costesobra van subiendo, el VAN del proyecto

baja y este se vuelve negativo cuando el costepaba el 16% por encima de los costos actuales.
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Variacién del Van en relacién al cambio en el costo

250.000
200.000 - '\_\
150.000 \-\
100.000
50.000 —

-50.000 \_\
-100.000

-150.000 -

VAN

% de incremento en el costo

Cuadro 100Variacion del VAN en relacién al cambio i el costo.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.10.4El tir
En el caso del TIR, este no es un buen referentpigaxisten muchos cambios de signo y el TIR

no tuviera mucho sentido analizarlo.
8.11 Andlisis del proyecto con apalancamiento

Al uno apalancar el negocio se podria esperar uN Yayor que un proyecto sin apalancamiento
ya que el ingreso de dinero se da directamentenigiido de esta manera un mejor valor presente
del dinero. Se han realizado estudios sobre distifirmas de apalancamiento a continuacion se

encuentran 2 formas de apalancamiento:

Flujo apalancado II: Para este flujo se ha pediderédito de 300,000 dolares amortizado en 16
cuotas mensuales bajo un interés del 11% anualpagses han sido amortizados con la misma

tasa en 16 cuotas mensuales.

Flujo apalancado I: Para este flujo se ha pedidorédito de 300,000 ddlares a una tasa de interés
anual del 11% pagando el interés en 17 cuotasdga®,825$ y el valor del préstamo se pagara

como una cuota adicional al final.
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Indicadores Financieros Livenza

Datos Flujo Puro  Flujo apalancado Flujo apalancado 2
Utilidad 544,498 519,923 496,473
Inversion maxima -487,462 -402,085 -212,887
Valor actual Neto (VAN) $294,436( $ 313,212 | $ 333,192
NOTA:

Flujo apalancado: amortizado a 16 meses con un interés anual del 11%. Y
pagos mensuales del préstamo con un interés anual del 11%.

Flujo apalancado 2: amortizado a 17 meses con un interés mensual fijo del
11% con una cuota final fija del valor total del préstamo.

Cuadro 101Indicadores financieros comparativos. flio puro-flujo apalancado-flujo apalancado 2

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.11.1Flujo Puro

Como podemos analizar en estos cuadros la maymtadtiestatica se ganaria utilizando fondos
propios (flujo puro) ya que no se pagarian losreéses del prestamos. Pero para ello se debe tener
mayor liquidez ya que la inversion deberia ser@ig462 dolares. En el siguiente cuadro podemos
ver la relacion entre el flujo sin apalancamientacon apalancamiento, dan una diferencia
importante tanto en las utilidades como en el VAN.

Indicadores Financieros Livenza

Flujo apalancado 2 = Flujo apalancado  ® Flujo Puro

$333,192
Valor actual Neto (VAN) Y $313,212
I © 294,436

212,887
-402,085 Inver

487,462 I

496,47
Utilidad [ 519.9:
"M

Cuadro 102Indicadores financieros comparativos —Fjo puro, flujo apalancado |, flujo apalancado II.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

145



Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.11.2Utilizando el flujo apalancado |
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Obtendriamos un VAN mayor ya que el préstamo gatmmo ingreso en el primer mes pero las

utilidades serian 5% menores por el pago de lesegés y de la inversion con capital propio

también seria un 18% menor ya que estaria pidiengwéstamo bancario.

Financiamiento edificio Livenza

Deuda 300,000 |Deuda en
Plazo meses miles de
tasa anual
Pago Pago individual
Total Pagado
Total Intereses
Periodo Capital Interés cuota Saldo
1 $17,461 $2,825 $20,286 $282,539
$17,625 $2,661 $20,286 $264,914
3 $17,791 $2,495 $20,286 $247,122
4 $17,959 $2,327 $20,286 $229,164
5 $18,128 $2,158 $20,286 $211,036
6 $18,299 $1,987 $20,286 $192,737
7 $18,471 $1,815 $20,286 $174,266
8 $18,645 $1,641 $20,286 $155,621
9 $18,821 $1,465 $20,286 $136,800
10 $18,998 $1,288 $20,286 $117,803
11 $19,177 $1,109 $20,286 $98,626
12 $19,357 $929 $20,286 $79,269
13 $19,539 $746 $20,286 $59,729
14 $19,723 $562 $20,286 $40,006
15 $19,909 $377 $20,286 $20,097
16 $20,097 $189 $20,286
$300,000 $24,575 $324,575

Cuadro 103Flujo apalancado I-tabla de amortizacién.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Es un préstamo de 270.000 $ para la compra dehtery 30,000$ para el arranque de la obra, el

cual sera cancelado en 16cuotas con una tasdedésinlel 11% generando de esta manera 24.575

$ de intereses. El siguiente cuadro muestra condm elstribuidos los intereses desde el mes 2

hasta el 17 que es el tiempo cuando van a serladonsdos intereses.
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Gastos Financieros Livenza

Monto (délares)

Tiempo (mes)

Cuadro 104Distribucion de intereses en el flujo apancado |

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

El siguiente cuadro muestra la relacion entre ldbs@itilidad operativa) y el saldo acumulado con

apalancamiento.

Relacion saldo-galdo acumulado (flujo con apalancamiento)

600,000

400.000 /
5 /
2 200,000
S : =
E dq E=Saldo (utilidad operativa
; " _ a0 LA ]| [Fommm
g F— o T e T T T T T Saldo acumulado
; 1 2z 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 13718 19 20 21 22
Z

-200,000 \ /

-400,000

-600,000

Mensualmente

Cuadro 105Relacion entre el saldo y saldo acumuladoon apalancamientol)

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En relacion a los ingresos, gastos y saldo acuraudadve mas homogeneidad entre ingresos y
egresos dado por el financiamiento que ayuda temer picos my altos ya que en la inversiones
mas fuertes como en este caso la del terrenogexisrespaldo para la compra del mismo y se
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paga la totalidad del bien cuando uno ya comiengenar ingresos y por ende los gastos son

cancelados con la misma plata que ingresa de tdasze

Ingresos, gastos y saldo acumulado

3,000,000

2,500,000 —

2,000,000 —
~1.500.000
‘gl.DOO\OUU
= 500.000 T

= T T == \d- T T 1

-500,000 I—19—20—21—22

-1,000,000
Tiempo (meses)
—=— Total ingresos acumulados == Total egresos acumulados — —Saldo acumulado

Cuadro 106Cuadro comparativo- Ingresos gastos y sl acumulado (apalancamiento I)

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

8.11.3Utilizando el flujo apalancado Il

Obtendriamos un VAN de 333,192% mayor al del flujoo y al apalancado |, esto se debe a que
el crédito bancario otorgado entraria como ingmxscel primer mes y el pago del préstamo se
haria a los 17 meses mientras que en el apalantamidos pagos del préstamo se harian
mensualmente por 16 meses después de haber pédidéstmo. Aun asi la utilidad seria la
menor de todas ya que este tipo de financiamientods costoso ya que los intereses mensuales
son fijos por lo que se paga el total de la delifiaa de las 16 cuotas mensuales de interesas. L

utilidad seria un 9% menor al flujo puro.
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Financiamiento edificio Livenza Il

Deuda |

Plazo meses

tasa anual

Pago Pago individual

Total Pagado

Total Intereses

Periodo Capital Interés

1 $2,825
2 $2,825
3 $2,825
4 $2,825
5 $2,825
6 $2,825
7 $2,825
8 $2,825
9 $2,825
10 $2,825
11 $2,825
12 $2,825
13 $2,825
14 $2,825
15 $2,825
16 $2,825
17 300,000 $2,825

$300,000 $48,025

Cuadro 107Financiamiento Il

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

La relacién que existe entre el saldo y el saldoragado muestra un fenébmeno interesante en el
mes 19 que es en el momento que se cancela edpéstiel terreno ya que si bien existe un valor
negativo en el salto operativo no hay la necesiiadnvertir mayor capital sino que con las

mismas ventas se cancelaria el préstamo bancario.

Relacion saldo - saldo acumulado (flujo con apalancamiento 1)

600,000

500,000 /
400,000 /

300,000

200,000

- /
100,000 —
o lme __-_l'
g m- H BN
g i 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 20 21 22 23

-100,000 3 4 2 L

-200,000

-300,000

Saldo acumulado

s Saldo {utilidad operativa)

Cuadro 108Relacion saldo-saldo acumulado (flujo coapalancamiento I1)
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Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

Ingresos-egresos-saldos acumulados

3,000,000

2,500,000 /

2,000,000
_./

e ——Totalingresos acumulados

1,500,000
// ——Total egresos acumulados
1,000,000
Saldo acumulado
500,000 -

ddlares

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

-500,000

Cuadro 109Ingresos-egresos y saldos acumulados (Epaamiento 11)

Elaborado por: Gabriela Alvarez
Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso

En el cuadro anterior se puede ver la interacciénod ingresos con los egresos y el saldo
acumulado y se puede observar que el punto delegquie da en el mes 14 donde los gastos no
vuelven a superar lo ingresos. Lo interesante tdar como el financiamiento a permitido que

la brecha entre los ingresos y los egresos searmeno
8.12 Conclusion

Con o sin apalancamiento es un proyecto viablebggea una rentabilidad que solo lo puede dar
un edificio especializado para un segmento poctotago como es el de consultorios médicos en

la ciudad de Quito.

En base a los estudios realizados sobre los aitdisttipos de financiamiento y conociendo los
indicadores sobre el flujo puro podemos ver quep&hr por un cierto financiamiento puede ser
una idea interesante ya que si bien uno deja dar g& a 9% adicional uno puede llegar a tener

un VAN més alto y una inversion mas baja.

En los siguientes graficos se puede apreciar legddintos escenarios de financiamiento con sus
incidencias. Haciendo una comparacion entre lassdosonsidera al Il escenario con mayores

beneficios ya que si bien uno deja de percibir ub®®00 $ uno debe invertir menor capital
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obteniendo un margen de 20% (1% por debajo dehapaiiento 1) y una rentabilidad de 24%

(2% por debajo del apalancamiento ).

Hay que hacer un andlisis de costo de oportunidaal gaber si ese dinero que dejo de invertir en
este proyecto va a tener mayor crecimiento en algiim proyecto que en este bajo estas

caracteristicas.

Forma de apalancamiento |

Ingresos Totales 2,532,571
Costos Totales 2,012,648
Utilidad 519,923
Margen (utilidad/ingresos) 21%
Rentabilidad (utilidad/costos 26%
inversion maxima -402,085

Forma de apalancamiento |l

Ingresos Totales 2,532,571
Costos Totales 2,036,098
Utilidad 496,473
Margen (utilidad/ingresos) 20%
Rentabilidad (utilidad/costos 24%
inversion maxima -212,887

Cuadro 110Cuadros comparativos de propuesta de agalcamientos.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Gabriela Alvarez - Alvarez Bravo Construeso
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9 Aspectos Legales
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9.1 Objetivo

En este capitulo se busca Analizar, comprobar pa@nlos requerimientos y especificaciones
sobre los tramites, permisos municipales y docuaogim necesaria para la planificacion y

ejecucion correcta del proyecto.

En el caso del edificio Livenza los aspectos kegak han dividido en cinco etapas: etapa inicial,
etapa de planificacion del proyecto, etapa de ejénu etapa de comercializacion y etapa de
entregables.

9.2 Figura Legal de la compafia

El proyecto se maneja bajo una sociedad anonimata Edifalva S.A. donde existen 4 socios
accionistas. La principal actividad econdémica esolastruccion de edificios completos o parte de
edificios. Inicio de actividades: 12/07/2006.

Donde las obligaciones tributarias responden areBat anexos de compras y retenciones en la
fuente por otros conceptos, anexo relacion depemmedeclaracion de impuesto a la renta-

sociedades, declaracion de retenciones en la fyatgelaracion mensual del IVA.

9.3 Documentacidén Necesaria para el desarrollo delgutoy

153



Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiNiDIs

9.%57’.71 Etépa inicial
» Escrituras registradas del terreno, promesa de i@v@pta y escritura definitiva.
» Documentacion del terreno actualizada
* Informe de Regulacion Metropolitana
» Pagos actualizados del impuesto predial.
» Etapa de planificacion del proyecto

* Después de haber culminado con el disefio arquitect&e llevo el proyecto al colegio de
arquitectos para que realicen la primera inspead@proyecto (Esta ya no es un requisito
obligatorio). Existi0 sugerencias que fueron evdéisay posteriormente cambiadas, los

planos fueron sellados.

» Se obtuvo un documento de la DAC (Aviacion Civibnde se especifica que el edificio no

se encuentra en el cono de aproximacion y se puedépar 18 m de altura.
e Pago de garantias por la construccion

e Aprobacién y Visto bueno del Cuerpo de Bomberosa pgue este de su aprobacion.

Después de haber sido sellados los planos el gmopeede ser ingresado al municipio.
* Registro de planos arquitecténicos

* A continuacion los planos arquitecténicos fuerogrésados junto con los estructurales,
eléctricos, hidraulicos, sanitarios y de bomberos el fin de conseguir el permiso de

construccion para ello se pagaron todos los impagsediales.
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Se ingreso una solicitud de trabajos varios dord®Bcita un permiso para la excavacion

Se solicita un permiso para la ocupacion de ladeeron el fin de utilizarla para el

despacho de material, la caseta del guardia, lagzog los bafios del personal de trabajo

Etapa de ejecucion

Paralelamente se solicita a todas las empresaxdasetidas de agua, energia eléctrica y

agua potable

Se realizan las contrataciones de todo el persprsa les registra en el ministerio de

trabajo.

Se comienza la construccién del proyecto.

Durante todo el periodo de construccién se debeitsmlal municipio que le realicen a uno

3 inspecciones, donde un comité controla el cumetito de las normas municipales y de
las especificaciones de los planos en la obrasHEtm los encargados de entregarte el
permiso de habitabilidad junto con el cuerpo de liEnms que también debe realizar una

visita a obra para comprobar la funcionalidad ddi@o y el cumplimiento de las normas.

Elaboracion de contratos con los distintos provessig contratistas
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Preventas, se realizan reservas de los inmuelitasés de contratos entre la constructora

y el cliente.

El momento de vender uno de los consultorios skzaean contrato de compra venta.

Estos son documentos que se realizan con esquifibteca las cuales son notariadas.

Dentro de este contrato se establece cual vala &@ma de pago, el tipo de inmueble que
se estd comprando y el compromiso por parte dekamatizador en entregar el bien bajo
las especificaciones documentadas o cumplir comldtas y por parte del comprador en

pagar bajo una cierta forma de pago o cumplir asnmultas.

Etapa de entregables

Antes de la entrega de las oficinas se debe reddiddeclaratoria de Propiedad Horizontal
donde se define ante el municipio todas las arebprdyecto y se especifica las alicuotas

de cada bien con sus respectivos linderos, parquesg bodegas.

Adicionalmente se debe solicitar el nuevo nUmetasteal para cada bien inmueble.

Obtencién de La Declaratoria de Propiedad Horizonta

Obtencion del certificado de habitabilidad y deeadn de las garantias

Finalmente se realizan las escrituras de compranlos inmuebles cuando el bien haya

sigo totalmente cancelado.
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9.4 Conclusion

El edificio Livenza es un proyecto muy bien estatio que cumple con todo lo estipulado
anteriormente. En el siguiente grafico se puedergbs con detalle que tramites se encuentran
pendientes y cuales ya han sido ejecutados. Esimpgrtante mantener al proyecto siempre

actualizado. La administraciéon de pendientes eamdito legal es muy importante para evitar

retrasos e ineficiencia.

Tramites realizados y pendientes.

Etapa Inicial

no. de tramite Fecha

Sociedad anonima edifalva ruc 1792041872001 2006

Nombramiento a representante legal no. 6939 18 julio 2006

Escritura del inmueble notaria 32 12032009

Pomesas de Compra venta optimo vigente

IRM (Informe de regulacion metropolitana) 250948 23122008

Pago impuesto predial 9428411 31122009

Etapa de planificacion del proyecto

Certificado en El Colegio de Arqutiectos de Pichincha 044-10| 25 marzo 2010

Direccion de aviacion civil. DGAC-JA-020210 03102010

Certificado de deposito de garantias no. 10100007190 Abril 2010

Impuestos varios (escaneo de planos) no. 2-0004084 Abril 2010

Visto Bueno cuerpo de Bomberos 1743 26/03/2010

Acta de registro y planos arquitectonicos 1085 460 0504 2010

Acta de licencia de contruccion de edificaciones 10 85460 3 2104 2010

Autorizacion para ocupacion temporal del espacio publico ref. hc- zn- kk 962 15 abril 2010

Estudio de suelos Ing. Abril 2010

Estudio de trafico Aprovado Abril 2010

Acta de licencia de trabajos varios (modiicaciones menores) 1085460 1 18012010

Etapa de ejecucién

lera revision municipal Aprovada Agosto 2010
Si no se realiza esta revision se
atrasa todo el proceso ya que no
se puede realizar la 3ra revision y
no se puede realizar propiedad

2da revisién municipal Pendiente| Noviembre2010|horizontal
Si no se realiza esta revision se
atrasa todo el proceso ya que no
se puede realizar la 3ra revisién y
no se puede realizar propiedad

3ra. Revisién municipal Pendiente Enero 2011 horizontal

Solicitud de acometidas de agua y energia electrica en proceso octubre 2010

Registro del personal en el ministerio de trabajo 6ptimo vigente
Mientras mas rapido se haga se

Elaboracion de contratos con proveedores y contratistas 50% avanzado asegura un 6ptimo seguimiento

Etapa de Comercializacién

[Contratos de copra-venta 6ptimo] vigente|
Etapa de entregables.
Si esta no se ejecuta no se
Declaratoria de Propiedad horizontal pendiente Enero 2011|pueden firmar escrituras
Es necesario para hacer
Nuevos numeros catastrales pendiente Enero 2012 |escrituras
Es necesario para hacer
Certificado de habitabilidad pendiente Enero 2013 |escrituras
Escrituras pendiente Enero 2014

Cuadro 111Tramites realizados y pendientes.

Elaborado por: Gabriela Alvarez

Fuente: Alvarez Bravo Constructores
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10Estrategias de Gerencia
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10.1 Objetivo

A continuacion se desarrollara todos los elemepésscos para la definicion del proyecto Livenza
donde se estableceran los objetivos, las metamsisian y la vision de la empresa para que toda
persona involucrada con esta la conozca y sea emlono activo que logre conocer, planificar y

ejecutar sus tareas en relacion a los condiciopal®da empresa.

10.2 Acta de constitucion del proyecto

10.2.1Definicion del proyecto

El terreno donde se encuentra ubicado el proyastata con 654,38m2, esta conformado por un
frente de 18,75 m y un fondo de 34,65m Est4 ubieadta calle Voz Andes #128 la cual cruza

con la calle Granda a 100 metros del Centro mé#lige y a una cuadra del hospital Voz Andes.

Se encuentra al centro norte de la ciudad de Quito.

El edificio tiene 6 pisos de altura con 35 consuw®y 6 locales comerciales, 45 parqueaderos, 41
bodegas, 8 parqueaderos de visitas y uno de vekiouwnores. Los tamafos de las oficinas van

desde los 23 m2 hasta los 59 m2 y son para ushssaenente médicos.

Livenza es un proyecto de 1,698 m2 de area utitltsdey 2,193 m2 de construccion total sin
parqueaderos y 4188.34m2 de construccion totalpensgueaderos desarrollado en 3 plantas. El
edificio serd construido en 19 meses y 22 meseawesesitarq para la comercializacion la cual

empezo en Mayo del 2010 junto con la construccion.

10.2.2Resumen ejecutivo del proyecto

El edificio Livenza se encuentra en un sector muyilpgiado por su cercania a diversos puntos
de salud como el hospital metropolitano, hospitat YAndes, Clinica de la mujer entre otros. Este
se encuentra en el medio de dos vias principalda deidad de Quito, Av. 10 de agosto y Av.
Ameérica (cruzan gran parte de la ciudad de norseira Existen muchos servicios interesantes
alrededor. Gasolinera a 300mts, funeraria a 200mtssia de Ifiaquito a 100mts, farmacia a 100

metros en el Axis, laboratorios en el Centro médinkara y Axis a 100mts.

Lo interesante de esta zona es que con el tiemgstaeconformando un interesante sector con

fines médicos. Este sector se caracteriza portsunadel de tranquilidad aun siendo un lugar muy
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céntrico. Tiene buenas vias de ingreso y egresoe tiransporte publico a la mano ya sea el

trolebus en la 10 de agosto como buses publicts A&mérica o taxis en la misma Voz Andes.

10.3 Objetivos del proyecto

10.3.10Dbjetivos generales del proyecto

La constructora y comercializado de este proye8lwarez Bravo Constructores, busca un
producto estéticamente interesante y financieratenmmtable que siga mostrando la seriedad,
experiencia y servicios que la Constructora hadadio los ultimos 25 afios y a demas que

proporcione un interesante crecimiento de la mespacialmente en el sector de la salud.

Se debe conocer las fortalezas y debilidades denfmesa para poder ejecutar un plan de accion

gue permita dar un giro a ciertas areas que titlencias.

10.3.20Dbjetivos de mercado
Se busca la comercializacion del edificio como wrdpcto a la altura de las necesidades de sus
clientes (médicos) y de sus pacientes consolidandanarca que represente las necesidades en el

sector de la salud y adicionalmente muestre sdadhlisolidez y vanguardismo.

Se debe establecer nuevas estrategias publicijaai@s lograr un mejor posicionamiento de la

marca y cambiar la imagen corporativa.

10.3.30bjetivos Técnicos-arquitectonicos
Los promotores buscan en este proyecto plasmarasuieleas vanguardistas en relacion a la
estética del producto, los avances tecnoldgicgsingtalaciones y el funcionamiento. El objetivo

es generar espacios flexibles para cualquierdigoecesidad.
Se deben establecer nuevas estrategias para aptipniresos.

10.3.40bjetivos Legales
El objetivo es cumplir a tiempo con toda ley mupéti respetando las normas vigentes y
respetando con los requisitos publicitados a lesids.

10.3.50Dbjetivos Financieros
Se debe llegar a un analisis financiero para tenanix de ventas que no desbalanceen el flujo de

efectivo que es primordial para una empresa qbejaaon fondos propios.
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Se busca obtener la maxima rentabilidad con ureadasdescuento del 23%. Establecer nuevas

metodologias de operacion para lograr mayor rdidabdj menor inversion propia y mas

eficiencia.

10.3.60bjetivos Organizacionales
Se busca cumplir con la planificacion, ejecuciérontrol de todos los aspectos del plan del
proyecto de manera Optima evitando imprevistosases o cualquier tipo de problema.

Se deben establecer una mejor definicion de precesdo administrativos como contables, de
venta y de obra.

10.4 Avance de obra

El proyecto se encuentra actualmente construid@5% de obra gris. Estamos de acuerdo al

cronograma predefinido.

10.5 Fecha de entrega

Esta planificado entregar en Junio 2011.
10.6 Ciclo de vida del proyecto

El siguiente gréfico muestra las cinco fases psrglae debe pasar el proyecto y sus tiempos de

duracion.

Promociony ventas (Mayo 2010 Agosto 2010)

Fase preliminar Fase de planificacion Fase de ejecucion ]
(Diciembre 2009- Enero 2010- Mavo (Mayo02010-Junio i -y -
Mayo 2010) ( 2010) Y 2011) edificio (Junio 2010-)

—

10.6.1Fase preliminar
En esta etapa se necesita adquirir el terrenorrddaaun disefio y obtener permisos dentro de los
cuales estan implicitos los siguientes requerirognt
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Anélisis inicial de factibilidad

Anélisis financiero

Analisis de mercado

Elaboracion de anteproyecto bajo los requisitogseaios

10.6.2Fase de Planificacion

En esta fase se utilizan todos los datos previamestbidos y se elaboran los siguientes trabajos:
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Disefio arquitectonico, estudios e ingenierias.

Pre registros y Registros municipales

Gestion de costos

Fase de ejecucion

Esta se desarrolla basicamente en la construceiguralyecto.

10.6.3Fase de promocion y ventas

» Fase de entrega del edificio

10.6.4Fase de entrega del edificio

Acta de entrega

Escrituracion

Entrega del edificio en la fecha establecida

Finalizacion del proyecto con los costos estabtecid
10.7 Cronograma de las fases del proyecto

A continuacion un cronograma mostrando las distifdaes por las que va a pasar el proyecto.

CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO "LIVENZA"

10 11 12 13 14 15 16 17
Marzo Abril | Mayo|Junio| Julio| Agosto i Octubre i Diciembre | Enero| Febrero| Marzo| Abril| Mayo [Junio| Agosto iemk Octubre iembre | Diciembre | Enero

2 3 4 5 6 7 8 9 0 11 12 13 14
Fase de ejecucion del proyecto Livenza 1 2 3 4 5 6
Ventas durante la construccion Cierre de ventas
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10.8 Fuera de alcance

Existen algunos factores donde la constructoraeme tcontrol alguno al momento de entregar el

edificio, como son:

» La contratacion del internet y lineas telefénicas

e La administraciéon del edificio después de haber sitregado

* El mantenimiento de las areas comunales y equiposugales del edificio después de
haber sido entregado

10.9 Revisiones y aprobaciones

Era revision municipal

Tramite de propiedad horizontal

Permisos de habitabilidad

Escrituras

Firma de toda acta de recepcion
10.10 Promocidn y ventas

La comercializacion del proyecto la realizara AbmBravo Constructores con su equipo de venta.

Esta esta estructurada de la siguiente manera:

10.11 Estructura de desglose de trabajo (EDT)
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Presupuestos
Gerente del
departamento de Adguisiciones
adquisiciones
Manejo de Bodega
Control y ejecucion
del plan de
marketing
Control y manejo
delamarca
Gerente del
departamento de
comercidizacion )
Aprobadonde
pautas publicitarias
Control sobre
vendedores
Diseno
Gerente del
departamento de
Diseno
Alvarez Bravo Flanificacion
constructores
Gerencia General
Manejo de recursos
Gerente del
departamento
inancero _
Factibilidad delos
proyectos
Ingreso compras a
contahilriTad
Gerente del e ] o
departamento de 21610 Lo Nam0
contabilidad Zapncas
Pagos
Adguisiciones
(control de ingresos
y egrescls?wC|
Control de
royectos
Gerente del S
departamento de
Construccion
Control de calidad
Control de
rendimientos

Figure 32Estructura de desglose de trabajo

10.12 Entregables
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10.12.1 Fase de planificaciéon

Cum plimiento de
ordenarzasmunicipales

Disefio arquitectdnico

Disefio eficiente

‘:s:u;o dle sulelos peiidic deRifine

Colegio de arquitectos
Revisiones
preliminares
Cuerpo de bomberos

Regstro registro de
planos.

Permiso d

Fase de Planificacién

Declaratoria de
propisdadhorizontal

volum enes de obra

analisis de precios
unitanos

Gestion de costos

cronograma valorado

viabilidadfinanciera

Disefio de publicidad,
prom odony

marketing

Prom ociony ventas

SN TN I N

Estrategia comercial

Figure 33Entregables-Fase de planificacion
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10.12.2 Fase de ejecucion

Fase de
ejecucion

I T 1 1 1
A A A A A

Implementa
Obra giis Acabados Equipos cion de
tecnologia

Obras
Prelininares

10.12.3 Fase de entrega y cierre

A

Fase de entrega
y cierre

1 rl 1
) \ )

Liquidacion de Obtellt_)}OH o
permiso de

Acta de entrega I
> habitabilidad

10.13 Organizacién genera
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Gerente
Comercial

10.13.2 Gerencia de proyecto (obra)

Departamento de

ComercialiZacion m———

Edificio de Consultorios Médicos “LivenzaiMiDis

Venta directa al

cliente

Donde, conquien
publicitar.

Contratacion de
medios de

Analisis de publicidad
medios para
publicidad Secuimiento de

medios de
publicidad

estrategias de
marketing

Estudio
macroambiental

Estudio de
Mercado

Planeacion Posicionamiento
Estratégica de lamarca

Analisis de
preciosde la
competencia

tendencias
publicitarias

Gerencia de
proyecto

Disefio
arquitectonico

Disefio Disefio Disefio de
hidraulico eléctrico incendios
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10.13.3 Costos del edificio Livenza
Costo directo del proyecto: es de 1°140.156 déleepsesentando el 66% de los costos totales
incidiendo con 671 ddlares por cada metro cuaddadirea Uutil.

Costo indirecto del proyecto: es de 321.336 ddélaregresentando el 19 % del costo total,

incidiendo en 189 dolares el m2 de area Uutil.

Costo del terreno: es de 270.000, representanti6%lde los costos totales, incidiendo con 159

dolares sobre el area (til.

Costo total del proyecto: es de 1°731.492 dolamgsesentando el 100%. El costo por metro

cuadrado de area util es de 1020 dodlares.

Ventas: suman un total de 2°232.571 doélares.
10.14 Horas de esfuerzo estimadas

Haciendo un andlisis de las horas de esfuerzo adéisnTiempo estimado 18 meses (cada mes
semanas y cada semana 40 horas) tota: 2880

Duracion estimada de 19 meses de construccion
10.15 Supuestos del proyecto

Se necesita realizar algunas suposiciones y premesasitan ser hechas para identificar y estimar
las tareas necesarias y el tiempo del proyectosigagentes suposiciones se han realizado bajo el

conocimiento actual de los hechos.
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e Supuesto 1. El sector médico no tiene mayor ofentdo que se refiere a consultorios

meédicos
* Supuesto 2. Edificio con imagen corporativa.

e Supuesto 3. Se supone que se contard con el persecresario y calificado para la

ejecucion de este proyecto
* Supuesto 4. Se debe respetar todo disefo preadaliz
» Supuesto5: no habran incrementos en los precitissdvateriales

* Supuesto 6: no habran cambios ni cancelacionasserohtratos con proveedores.
10.16 Riesgos del proyecto

En base a los conocimientos obtenidos por antiguogectos en la misma zona y de la misma
tipologia y bajo similares circunstancias y sitoaeils ambientales se ha determinado el siguiente

listado de riesgos.

Listado de riesgos y posibles consecuencias dgépto:
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Incremento en los salarios o utilidades de los eadus-puede sacrificar el margen de

rentabilidad

* Incremento en los precios de los materiales detemusdon —sacrificar el margen de

rentabilidad. Bajar costos bajando tecnologia

* Incremento en los salarios de los empleados —&aerdl margen de rentabilidad. Manejar

adecuadamente costos

* Incremento de la inflacién — control en los prededos materiales

* Recesion en el sector inmobiliario- idear promoemm atraigan un mayor numero de

clientes.

Reduccion del credito inmobiliario.- facilitar larfna de pago con entradas mas bajas.
10.17 Enfoque del proyecto.

El edificio Livenza es un proyecto enfocado parafgsionales de la salud e inversionistas de

niveles econémicos medio-alto, alto.

En base a datos obtenidos en el estudio de mereativado en el se ha establecido el perfil del
cliente. Livenza esta dirigido a 3 grupos potemesall. Inversionistas que buscan buena
rentabilidad 2. Profesionales maduros, entre 4@H®&s, ambiciosos, ilustrado, con capacidad
econdémica que busca comodidad y servicios tanta gdps como para sus pacientes. 3.

Profesionales jovenes que buscan un lugar dejdrabatrico, moderno y con comodidades.
10.18 Organizacion del proyecto

Una estructura organizacional apropiada es esgpaial el crecimiento y el éxito de una empresa

por esta debe ser organizada de la siguiente manera
1. Promotor

2 Constructora-Comercializadora
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4 Gerente del proyecto

10.19 Gerencia general

Existen algunos tipos de gerencias listadas araoention:
1 Gerente departamento de disefio y planificaciéafi proyectos-planificacion proyectos

2 Gerente departamento de construcciones: -gedeygartamento de construcciones-asistente
administrativo -adquisiciones y controles de bodegantrol de proyectos-supervision de

proyectos.

3 Gerente departamento administrativo-de recursoghos y cobranzas
4 Gerente departamento financiero-contabilidadstasie de finanzas

5 Gerente departamento legal-

6 Gerente departamento de promocion y ventas- édviaravo inmobiliaria.
10.20 Organigrama Livenza

1 Promotor

2. Gerente general de Alvarez Bravo
3 Departamento de construcciones.
4. Residente de proyecto Livenza

5. Bodeguero

6. Maestro mayor

7 Contratistas (plomero, carpinteros, electricjstas

10.21 Plan de gestion del proyecto
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10.21.1 Gestion del tiempo

Enlistar las actividades

» Definir las actividades y sus secuencias

e Crear un calendario de recursos humanos

* Se debe entregar las actas mensualmente del adanbea

* Se debe entregas el balance contable para verdiestado del presupuesto.

10.21.2 Gestidon de costos

Establecer una linea base

» Cronometrar los costos del proyecto

* Registrar riesgos

» Gestionar el avance de obra en relacion a los sosémsualmente

» Determinar el presupuesto

e Controlar los costos

Gestionar los factores ambientales de la empresa

10.21.3 Gestidon de recursos humanos

* Desarrollar el plan, adquirir el equipo, desarrodlieequipo y dirigir el equipo.
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Capacitacion

Reglamentacion

Evaluacion

Observacion

Gestion de conflictos

10.21.4 Gestion de la calidad

Linea base del desempeiio de costos

Linea base de cronograma

* Registro de riesgos

» Planificacién de la calidad en cuanto a sus heeatas y técnicas

* Andlisis de procesos

* Auditorias de calidad en base a métricas de calidad

* Procesos de control

10.21.5 Gestion de las comunicaciones del proyecto

Procesos requeridos para la:
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» Generacion, recopilacion, distribucion, almacenatoierecuperacion y disposicion final

de la informacion.

» Identificar a los interesados, planificar las comaciones, distribuir la informacion,

gestionar las expectativas de los interesadogosmar el desempefio
10.22 Conclusiones

La constructora e inmobiliaria Alvarez bravo deledirdr la estructura de cada una de las areas
para la definicion de trabajos y entregables yrpedio de procesos y controles se debe encontrar

las fortalezas y debilidades de cada area con ekfioptimar los recursos.
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11 Conclusiones
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Analisis Macroecondmico

Al haber analizado la situacion del pais a lo laggola historia y la situacion del pais actual
podemos determinar que si bien existen algunas lazanjpnes el ambito inmobiliario ha surgido.
Segun el PIB de la construccién este va a segediaardo, se estima que entre el 5 al 6% entre el
2010 y el 2011. Lo cual brinda tranquilidad y pdena ejecuciéon de este proyecto sin problema
mas aun sabiendo que la inflacion se ha mantenekisye una tendencia a que decrezca. Por otro
lado existe apoyo por parte del gobierno para iime@ma la construccion, si bien eso no afecta
directamente a mi mercado, sabemos que la platage moviendo y que los créditos bancarios
estan siendo fomentados lo cual muestra una veguaggeel proyecto y lo vuelve viable.

Analisis de demanda y oferta

En relacion a la demando por consultorios médisistee una cantidad considerable de posibles
compradores. En la ciudad de Quito existe anuaknen& cantidad de 100 personas que buscan
donde trabajar, la idea es ofrecerles a todos lagyalofesionales otro lugar que no sea un edificio
de oficinas o incluso sus propias casas sino uarldgefiado y pensado para sus necesidades.
Analizando a la competencia el producto que seafame un nivel altisimo en cuanto a acabado
y servicios para uso meédico, una caracteristicangueolo le da un valor agregado al producto

sino que busca fortalecer una marca y una imagen.
Componente técnico arquitecténico.

El edificio se encuentra en una ubicacion privéelgi por su cercania a varios centros medicos
como el Hospital Voz Andes, La clinica de la mugrhospital militar, el hospital metropolitano
etc.. Lo cual le ha dado una ventaja interesamibeesla competencia. El proyecto fue pensado
para lograr espacios flexibles pensando siempta srayor demanda que se da para consultorios
de menos de 50m2. Los acabados son pensados piafacea tanto al cliente como a sus

pacientes ya que ellos buscan lo mejor en todadsent
Estrategia comercial

El objetivo principal es llegar a los clientes ofemdo buena atencién, un buen producto, los
mejores precios y facilidades de pago. La publitigae se utiliza es directa, por cartas, correo,

periodico, vallas y puntos de venta. EsperamosQ% 8e inversionista y 70% de profesionales
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con ingresos minimos de 3,500 $ que tienen unadeahtle dinero ahorrada como para pagar el

40% de entrada y el 60% restante son cuotas quensultorios menores a 50m2 no pasan de los

2.000 $ los cuales tranquilamente pueden ser abdsarpor el cliente.

Por esta razon la forma de pago es 40% entrad&@oy di® se puede pagar en 18 cuotas (estas
cuotas van reduciéndose conforme se va avanzamdwdacada mes es una cuota menos) De esta
manera la mayor parte de las ventas se produdirédonaenzo y por los consultorios con mayor

demanda a los cuales se les dara un incremengugamano, ubicacion, funcion y altura.
Estrategia de costos

Si bien este resulta siendo un edificio bastanstoso por el sistema constructivo, la tecnologia y
la incidencia de los gastos operacionales en @bcéss costos totales representan un 994 por

metro cuadrado (util.
Estrategia financiera.

En el andlisis estéatico obtenemos ingresos de 8233, con una utilidad de 544.498% obteniendo

un margen de utilidad frente a los ingresos de 248 rentabilidad frente a los costos del 32%.

En un andlisis dinamico con flujo puro obtenemo¥ AN de 294.436% en 23 meses considerando
una tasa de descuento del 23% anual. Para logramesbun VAN negativo habria que bajar los

precios un 14% o subir los costos un 16%. PorreBalta una muy buen inversion.
Conclusion

El edificio es viable y obtiene una rentabilida@@table para cualquier inversionista pero para el
grupo Alvarez Bravo se espera en futuros proyestertuna rentabilidad mayor.

El edificio Livenza es umplan piloto para posibles proyectos en la misma zona. Conaugoel
mercado es el adecuado para desarrollar un progeatonsultorios médicos. El perfil del cliente
nos dice que existe gran capacidad de pago ywliesie mercado que existe poca oferta con las
caracteristicas que se ofrece el edifico Livendanss la ubicacion también es la adecuada por
los servicios que existen en los alrededores ylgp@apacidad de crecimiento que existe en la

Zona.

11.1 Recomendaciones.
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Lo importante es utilizar las mismas caracteristicrvicios, amueblamiento, flexibilidad en el

disefio, tecnologia pero la diferencia seria en:

Realiza un proyecto mas grande donde la incideteistos rubros sea menor.

» Utilizar una estrategia de preventas para lograromeAN y menor inversion por parte de

los accionistas.

» Utilizar publicidad mas agresiva dirigiendo su figea los tres tipos de clientes potenciales.

* Realizar alianzas estratégicas con visitadores aogdpara publicitar el proyecto de

manera directa con el cliente.

* Finalmente se deberia implementar las solucionastgddas en el capitulo de gerencia
para re estructurar a la empresa y crear un plariral®jo en base a procesos y

evaluaciones
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