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RESUMEN

El Proyecto Torreyana, a cargo de la empresa Sevilla Arquitectos, esta ubicado
en el sector del Pinar alto. Cuenta con dieciséis (16) departamentos de uno,
dos y tres dormitorios distribuidos en seis plantas y la creacién de un subsuelo
para el desarrollo de los parqueaderos. El terreno, estratégicamente ubicado se
encuentra cerca de innumerables servicios que brinda la capital de la Republica
del Ecuador, Quito, permitiendo ser un gran atractivo para el cliente objetivo el

cual quedara satisfecho en este sector exclusivo y residencial.

El plan de negocios para este proyecto, se sustenta de varios analisis
expresados en el documento, que fortalecen la hipétesis de ser un proyecto

totalmente viable y atractivo para todos los interesados.
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ABSTRACT

The Torreyana project, in charge of the company Sevilla Arquitectos, is located
in the Pinar Alto neighborhood. The project is conformed by sixteen apartments,
divided by one, two, and three bedrooms, distributed in six floors, and also
provides a parking lot subsoil. The terrain is strategically located close to
innumerable services that the capital of the Republica del Ecuador, Quito,
gives. This allows the project to be a great attraction for the customers, who will

feel satisfied living in this exclusive residential neighborhood.

The business plan for this project, is based on several analysis expressed on
this document, which strengthens the hypothesis that this is a completely viable

project, attractive for all the interested people.
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EDIFICIO

ORREYANA
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Proyecto Torreyana

El Proyecto esta ubicado en la ciudad de Quito, en la parroquia La Concepcién,
en el sector del Pinar Bajo. El barrio Pinar bajo cuenta con todos los servicios
basicos, vias de acceso y se caracteriza por su caracter residencial brindando

todas las comodidades de un sector de clase media-alta. Se encuentra cerca

de “todo”:
SERVICIO DISPONE
CENTROS EDUCATIVOS Sl
CENTROS DE SALUD Sl
UPC (SEGURIDAD PUBLICA) Sl
CENTROS COMERCIALES Sl
CENTROS DE DECORACION S|
CENTROS DE INSUMOS VARIOS Sl
AREAS RECREATIVAS Sl
TRANSPORTE PUBLICO Sl
VIAS PRINCIPALES (ARTERIAS) Sl
COMIDA/DIVERSION Sl
INST. FINANCIERAS Sl

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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Sus vias de acceso estan en perfectas condiciones y son parte de las
principales arterias de la ciudad (Av. Mariscal Sucre). Se puede decir que es
una zona, aun en consolidacion, ya que en sus alrededores se estan realizando

importante sobras publicas como el primer Metro de Quito.
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1.2 Investigacién de Mercado

El estudio se realizd en base a las edificaciones cercanas del sector.

6 Proyectos fueron tomados en cuenta para obtener las siguientes

conclusiones:

RESUMEN PROMEDIOS

$1.250,00
L.C. |m=== [VALOR]m2
3%

$1.438,00
2D [ [VALOR] m2
39%

SUITES ™ [VALOR]m2
18%

= PRECIO PROMEDIO USD $1.398,00 $1.438,00 $1.250,00
= TAMANO PROMEDIO m2 58,17 93,57 102,5

® TIPOLOGIA 3%

= PRECIO PROMEDIO USD = TAMANO PROMEDIO m2 = TIPOLOGIA

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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Ante estos antecedentes, el constructor decidié disefiar y establecer precios
comodos que cree, tendran una ventaja ante sus competidores, ya que su

prioridad es tener una rdpida velocidad de ventas.

COMP. PRECIO PROMEDIO TORREYANA PORCENTUAL

SUITES $ 1.398,00 IR WLIN:Y)
2D S 1.438,00 [ Wiy RA0)
3D $ 1.390,00 W]

El Proyecto tiene como cliente objetivo a interesados de clase media-alta.
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1.3 Promotores

EVILLA

Sevilla Arquitectos es una empresa en proceso de constitucion y crecimiento,
formada principalmente por el Arquitecto Richard Sevilla con mas de 27 afios
de experiencia en el campo de la construccion y mas de 15 proyectos
inmobiliarios exitosos y varias contrataciones para adecuaciones Yy

remodelaciones de renombradas empresas.

La empresa familiar esta formada por un equipo de numerosos
profesionales,no solo de la construccion, sino también especializados en
diferentes campos complementarios, permitiendo asi tener un control y manejo
muy completo de cada uno de sus proyectos garantizando una administracion

ética de recursos recibidos y servicios prestados.
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1.4 Contexto Arquitectdnico

EDIFICIO TORREYANA

AREA NO VEND |AREA VEND |AREA TOTAL BODEGA |1 DORM |2 DORM |3 DOMR [SALA COM.

613,9 613,90 22 15

409,33 204,57 613,90 3 1
30,88 271,87 302,75 1 1 1
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2

302,72 302,72

1480,35 1563,8 3044,15

El proyecto Torreyana de 3044m2 dispondra de 1564m2 para la venta al precio
estimado en el estudio de mercado. Cuenta con un total de 16 viviendas, 16
bodegas y 25 estacionamientos distribuidos como se muestra en el grafico

superior.
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1.5 Andlisis de Costos

CRONO. VALORADO Jiy

Los costos asignados en la ilustraciébn del cronograma valorado tendran la

siguiente incidencia:

RESUMEN
TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976 65%
TOTAL INDIRECTOS $ 311.920 19%
TERRENO $ 265.000 16%
TOTAL COSTOS $ 1.661.896 100%

COSTO PROMEDIO POR m2 UTIL EN USD $ 1.063

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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1.6 Estrategia Comercial
» 10% a la reserva del inmueble
» 30% en cuotas hasta la finalizacion del producto

» 60% a contra entrega mediante crédito bancario

ANUNCIOS WEB Y VALLA
REDES SOCIALES PUBLICITARIA
PRENSA ESCRITA Y

U REVISTAS U FERIAS

Se estiman los siguientes ingresos:

m2 utiles  PRECIO PROMEDIO INGRSOS PREVISTOS

S 1.390,34 $2.174.208,41

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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1.7 Andlisis Financiero

VAN NO APALANCADO VAN APALANCADO
S 164.921,00 $ 300.939,70
TIR TIR
MENSUAL ANUAL MENSUAL ANUAL
3% 41% 7% 115%

El proyecto es viable con cualquiera de las dos posibilidades de financiamiento.

Existe un mayor flujo de caja teniendo un financiamiento apalancado.

ANALISIS ESTATICO
TASA DE DESCUENTO

COSTO TOTAL $ 1.661.896,34 TORREYANA
INGRESOS POR VENTAS $2.177.291,75
CAPITAL PROPIO $ 676.400,00

TASA DE INTERES BCO.

MARGEN PICHINCHA
RENTABILIDAD
RENTA. DEL PROMOTOR

En el cuadro de analisis estatico nos permite observar los datos del proyecto de
una forma general y rapida, y a su vez obtener la rentabilidad del proyecto en
base a la utilidad.El Proyecto es rentable. La rentabilidad es del 31% sobre el
Costo Total mientras que la rentabilidad del promotor es del 76% sobre el

capital propio.

Hay que tomar en cuenta que el proyecto esta planificado para llevarse a cabo
durante 23 meses, la rentabilidad y la rentabilidad del promotor mostrada es

sobre los 23 meses.
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2 CAPITULO | - ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Objetivos
v Investigar los factores macroeconémicos que influyen en la industria de

la construccion y del sector inmobiliario

v' Analizar los resultados obtenidos y establecer las tendencias

macroecondmicas para la toma de decisiones dentro del proyecto.

2.2 Antecedentes

- Conceptos de vida en comunidad, mejor utilizacién del suelo.

- Boom Petrolero década de los 70

- Déficit de viviendas urbanas y crecimiento de principales ciudades

- Incremento poblacional

- Etapas del mercado inmobiliario

- Crisis 1999 y dolarizacion

- Entrada de remesas del exterior

- Impulso a la actividad inmobiliaria

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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2.3 Principales Datos Macroecondmicos Generales

PRINCIPALES DATOS MACROECONOMICOS ECUADOR

; g Balanza por
PIB (miles | PIB per Desembleo Déficit Deuda cuenta
ANO| PIB(%) |demillones| capita IPC (%) P Puablico/PIB | Publica/PIB .
i i (%) corriente/Pl
de ddlares) | (ddlares) (%) (%)
B (%)
2011 7,84 76,77 5.324,55 4,48 6 0,59 18,97 -0,29
2012 5,12 84,04 5.742,65 51 53 -0,59 22,19 -0,19
2013 4 91,41 6.154,06 2,75 55 -1,24 22,51 -1,08
2014 4,03 96,75 6.417,10 2,4 5,5 -1,17 23,34 -1,41
2015 4,02 102,44 6.693,92 2,62 55 -0,91 23,29 -2,33

GRAFICO 1:Principales Datos Macroeconémicos Generales
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Como se puede observar, el Déficit Publico’/PIB, la Deuda Publica?/PIB vy el
IPC3se proyectan positivamente, mientras que el PIB* y la Balanza por Cuenta
Corriente®/PIB se proyectan negativamente. El Desempleo se mantiene
contante en un 5,5%. Estos indicadores, junto a la Inflacién y las Remesas, nos
dan un panorama bastante claro del movimiento y tendencias economicas que
afectan positiva o negativamente para la viabilidad de proyectos de diferentes

tipos en nuestro pais.

! Déficit Publico describe la situacién en la cual los gastos realizados por el Estado superan a
los ingresos no financieros, en un determinado periodo. (Wikipedia, Wikipedia, 2014)

> Deuda Publica se entiende al conjunto de deudas que mantiene un Estado frente a los
particulares u otro pais. Constituye una forma de obtener recursos financieros por el estado o
cualquier poder publico materializados normalmente mediante emisiones de titulos de valores.

® IPC indice de Precios al Consumidor es un indice en el que se valoran los precios de un
conjunto de productos (conocido como «canasta familiar» o «cesta familiar»)(Wikipedia,
Wikipedia, 2014)

*Producto Interno Bruto expresa el valor monetario de la produccion de bienes y servicios de
demanda final de un pais. (Wikipedia, 2014)

® Balanza de Cuenta Corriente es un apartado dentro de la balanza de pagosy recoge las
operaciones reales (comercio de bienes y servicios) y rentas que se producen entre los
residentes de un pais y el resto del mundo en un periodo de tiempo dado.(Wikipedia,
Wikipedia, 2014)

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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2.3.1 PIB en el Ecuador

PIB EN EL ECUADOR

7,84 5,12

4 4,03 4,02

PIB (%) PIB (miles de millones de ddlares)

2011 = 2012 =2013 =2014 = 2015

GRAFICO 2: PIB en el Ecuador
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Aungue el PIB en millones de dolares aparentemente crece, esto se debe
Unicamente al creciente precio del petréleo pero en términos generales y
porcentuales, el PIB porcentual en los ultimos afios ha ido decayendo sin tener

una proyeccion clara de la tendencia a futuro teniendo un impacto negativo.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014



2.3.2 PIB per capita

8.000,00
7.000,00
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5.000,00
4.000,00
3.000,00
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1.000,00

0,00

GRAFICO 3: PIB per Capita
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PIB PER CAPITA

6.417,10

|

6.154,06
5.742,65

PIB per capita (ddlares)

2011 = 2012 =2013 =2014 = 2015

FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

6.693,92

Satisfactoriamente se puede observar un crecimiento en el PIB per cépita

indicandonos asi que la calidad de vida en el Ecuador estd mejorando

pudiendo asi tener un mejor poder adquisitivo de los bienes o servicios.

ARR. ANDRES SEVILLA PABAN
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2.3.3 IPC

IPC (Indice de Precios al Consumidor)

IPC (%)

2011 = 2012 =2013 =2014 = 2015

GRAFICO 4: IPC
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Aunque para el aflo 2015 aparentemente existe un incremento en el IPC, en los
ultimos afios ha tenido una tendencia a la baja, lo cual resulta beneficioso para

los ecuatorianos permitiendo que puedan tener posibilidades de ahorro.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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2.3.4 Tasa de desempleo

PRINCIPALES DATOS MACREOCONOMICOS
ECUADOR

5,5 5,5 5,5
O

Desempleo (%)

2011 = 2012 =2013 =2014 = 2015

GRAFICO 5: Tasa de Desempleo.
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

A pesar de que la tasa de desempleo en el Ecuador permanece constante, en
el ultimo periodo gubernamental ha existido un decremento significativo, el
cual, aunque no de manera constante, se proyecta a seguir disminuyendo

gracias a los innumerables proyectos politicos que se encuentran en marcha.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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2.3.5 Inflacién

INFLACION

1,00%
0,90%
0,80%
0,70%
0,60%
0,50%
0,40%
0,30%
0,20%
0,10%

0,00%
2008

0,94% 0,47% 0,18%

GRAFICO 6: Inflacion
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

A partir de la dolarizacion, el Ecuador ha sufrido muy pocos cambios en la
inflacién, las tendencias apuntan a que esta disminuya en los proximos afios

teniendo asi un efecto positivo en la economia del pais.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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2.3.6 Remesas

REMESAS

—REMESAS| 33354

= REMESAS

GRAFICO 7: Remesas
FUENTE: Banco Central del Ecuador Mayo/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Es indudable la disminuciéon en el ingreso de dinero provenientes de las
remesas del exterior, aunque constituye un logro social, el poder adquisitivo
gue se tenia gracias a estos ingresos ya no es el mismo. Aunque existié un
declive significativo, para los proximos afios estos ingresos tienden a ser

constantes o incrementar moderadamente.
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2.4 Sector de la Construccién

La industria de la construccion es, sin duda, uno de los principales motores
para el desarrollo econdmico y social de un pais, debido a que genera una gran
cadena de valor con gran incidencia en las ramas comerciales e industriales de

la sociedad.

2.4.1 PIB de la Construccion

PIB en la Construccion

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

-10,00%

-20,00%

-30,00%

GRAFICO 8: PIB en la Construccién
FUENTE: Banco Central del Ecuador Marzo/2013

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Constituyéndose como uno de los pilares mas importantes en la economia del
Ecuador, el PIB de la construccion ha crecido en los ultimos afios ya que
cuenta con la participacion de innumerables industrias directa e indirectamente

relacionadas siendo este un factos positivo y aliciente para futuros proyectos.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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2.4.2 Proyeccioén de Viviendas

VIVIENDAS PROYECTADAS

pA10[00]0)
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—&=—\/|VIENDAS PROYECTADAS  —#®—POBLACION

GRAFICO 9 y GRAFICO 10: Poblacion y Viviendas Proyectadas
FUENTE: INEC Junio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.
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2.5 Conclusiones

INDICE TENDENCIA IMPACTO
PIB BAJA NEGATIVO
PIB PER CAPITA SUBE POSITIVO
IPC BAJA POSITIVO
DESEMPLEO SE MANTIENE [SeRRIA'Ae)
BALANZA BAJA NEGATIVO
INFLACION BAJA POSITIVO
REMESAS SUBE POSITIVO
PIB EN LA CONSTRUCCION |SUBE POSITIVO

PROYECCION DE VIVIENDAS |SUBE POSITIVO

GRAFICO 11: Conclusiones Entorno Macroeconémico
FUENTE: Resumen cuadros 2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Como se puede apreciar, los factores positivos para la creacion de proyectos
inmobiliarios en el Ecuador siguen siendo mayores a los negativos,
produciendo un incentivo a la industria de la construccién y los clisteres afines.
Con esta premisa se concluye que basado en los factores macroeconémicos,
un proyecto correctamente manejado en sus demdas secciones puede ser

facilmente exitoso.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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3 CAPITULO Il - LOCALIZACION

3.1 Objetivos
+ Estudiar el entorno fisico donde ese emplazard el proyecto para

encontrar caracteristicas que sean atractivas al cliente

3.2 Metodologia
Se realizara un estudio mediante fotografias y elementos graficos que sean de

facil entendimiento.

3.3 Aspectos Generales

El Proyecto esta ubicado en la ciudad de Quito, en la parroquia La Concepcion,
en el sector del Pinar Bajo. El barrio Pinar bajo cuenta con todos los servicios
basicos, vias de acceso y limita de la siguiente forma: al norte con el barrio La
Florida, al sur con el barrio Quito Tenis, al este el Antiguo Aeropuerto Mariscal
Sucre (Nuevo Parque Bicentenario y estacion norte Metro Q), y al oeste el

barrio Pinar Alto.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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GRAFICO 12: Localizacién Parroquia-Provincia
FUENTE: Wikipedia Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

La parroquia de La Concepcion estd ubicada al noroeste de Quito y
principalmente se distingue por ser una zona residencial pero bien abastecida

de vias de acceso y varios servicios adicionales a los servicios basicos.
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3.4 Ubicacion

El terreno esta ubicado en las calles Vicente Pajuelo y Pasaje Roxas. El barrio
del Pinar Bajo esta localizado entre las avenidas: al norte por la Calle Manuel
Valdivieso, al sur por la calle Marcos Jofre, al este por la Av. la Prensa y al
oeste por la Av. Mariscal Sucre, siendo estas sus principales vias de acceso.
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GRAFICO 13: Ubicacion Barrio Pinar Bajo
FUENTE: Google Earth 2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

El Pinar Bajo se caracteriza por ser un barrio conservador ya que durante
décadas este ha sido un lugar propicio para desarrollar vivienda residencial,
sobre todo, debido a su importante cercania a instituciones educativas de

renombre.
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3.5 El Terreno
El terreno al momento esta siendo desocupado ya que aqui funcionaba un
taller mecanico, es de forma rectangular y esquinero teniendo asi dos frentes

completamente libres. Ventajosamente el terreno se encuentra nivelado.

GRAFICO 14: El Terreno
FUENTE: Planos Ciudad de Quito D.M.Q.

AUTOR: Andrés Sevilla P.

La nomenclatura en el plano refleja las fotografias que se presentaran a
continuacion. La Fotografia 1 es de una vista general por eso no se muestra en

la nomenclatura.
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3.5.1 F1 Uso Actual

GRAFICO 15: Vista General del Terreno
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Exteriormente cuenta con un cerramiento de ladrillo en parte de su fachada
este, mientras que el resto de esta fachada y la fachada sur cuentan con un

cerramiento metalico.
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3.5.2 F2 Fachada Oeste

GRAFICO 16: Fachada Oeste
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

En esta Fachada se puede observar el cerramiento de ladrillo que tiene
aproximadamente una altura de 2m., a continuacion, el cerramiento metalico
gue empieza desde esta fachada y termina en la fachada sur. La via es
pavimentada y apenas se empieza a construir en altura en este sector como es

el caso del edificio que se ve en la fotografia.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAPSO

3.5.3 F3 Fachada Sur-Oeste

GRAFICO 17: Fachada Sur-Oeste
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Aqui se puede observar el cerramiento metélico, anteriormente mencionado,
gue recorre casi todo el perimetro esquinero del terreno. Se puede apreciar que
junto al terreno estan emplazadas casas de no mas de 2 pisos, lo que le

permite al proyecto tener excelentes vistas a la ciudad.
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3.5.4 F4 Fachada Sur

GRAFICO 18: Fachada Sur
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

En esta fachada, ubicada hacia el pasaje Roxas, se aprecia una calzada y
vereda recientemente hecha de adoquin. Desde la calle Vicente Pajuelo se
produce un desnivel en el sentido de este pasaje de mas o menos 2m de
altura. Justo al frente se encuentra el Unico edificio de la calle que posee una

fachada muy sobria y acorde al sector.
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3.5.5 Recorrido del sol

GRAFICO 19: Recorrido del Sol
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

El sol que recorre de este a oeste empezando aproximadamente las 5:45am
hasta las 6:15pm, bafia generosamente al terreno sin interrupcion de ninguna

edificacion.
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3.5.6 Vista Panoramica

A los alrededores del terreno se encuentran varias viviendas en muy buen estado, las calles aledafias son amplias y se encuentran

en excelentes condiciones. No existen mas terrenos vacios.
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GRAFICO 20: Vista Panoramica
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.
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3.5.7 Servicios Cercanos
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GRAFICO 21: Servicios Cercanos
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.
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3.5.8 Distancias Referenciales
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EDUCACION B columnid PARQUES H coumnd@

NOMBRE DISTANCIA [\ [0]\V/]:13{3 DISTANCIA
Colegio Los Pinos 0,2km Parque Bicentenario 2km
Universidad del Pacifico 0,2 km Parque Inglés 2,8 km
IDE Bussiness School 0,4 km Parque La Carolina 5,9 km
Colegio Educativo John Neper 0,5 km Parque Metropolitano 7,8 km
Colegio Tomas Alva Edison 0,5 km Parque EL Ejido 8,9 km
Universidad Catolica de Cuenca 0,6 km
Colegio Intisana 0,7 km ESTACIONES DE POLICIE cColumndid
Colegiode laF.A.E. 1,1km \[0]\V/]:13{3 DISTANCIA
Colegio Técnico General Maya 1,2 km UPC La Concepcion 1km
Inst. Superior Policia Nacional 1,6 km Estacion de Poicia Brasil 1 km
Colegio de América 1,9km UPC La Florida 1km
Universidad de los Hemisferios 3km UPC Parque Inglés 3km
Universidad Og Mandino 3km UPC San Carlos 3km
Universidad Santo Tomas 3km
Colegio SEK Quito 3,3km CENTROS COMERCIALEE Columnid
Colegio San Gabriel 5km NOMBRE DISTANCIA
Universidad de las Américas UDLA 5km C.C. Aeropuerto 1km
Universidad Central del Ecuador 8km Ipales del Norte 1km
Universidad Politécnica 8km C.C. El Bosque 2km
Colegio Mejia 8,5 km Plaza de las Americas 3,5km
Universidad Catdlica del Ecuador 9km C.C.l. / Caracol 3,9km
Universidad San Francisco USFQ 15 km Quicentro Shopping 4,3km
ESPE 30 km El Jardin 5,1km

El Condado 5,8 km

El Recreo 13 km

Paseo San Francisco 15 km
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B coumndd HITOS IMPORTANTES H coumndd

NOMBRE DISTANCIA NOMBRE DISTANCIA
Clinica Atlas 1km Hotel Best Western 45km
Clinica del Bosque 2km Mercado Ifiaquito 4,6 km
Hospital de los Valles EL Bosque 2km Estadio de la Liga 5,5km
Clinica Don Bosco 2,2km Centro de Exposiciones Quito 6 km
Hospital Pablo Arturo Suarez 3km Estadio Olimpico Atahualpa 6,3 km
Hospital Vozandes 4km Quito Tenis y Golf Club El Condado 6,6 km
Dispensador Norte IESS 4km Hotel JW Marriott 7,3km
Clinica de la Mujer 4 km Vida Nocturna (Plaza Fosch) 7,9km
Clinica Pasteur 4.9km Hotel Quito 8,5km
Clinica Internacional 5km Restaurantes (sector la Veintimilla)  8,9km
Solca 6 km Swissotel 8,9km
Hospital Metropolitano 7km Mercado Artesanal 9,4km

Clinica Pichincha 7km Terminal Terrestre Carcelén 9,5km
Hospital de Especialidades de as FFAA 8km Coliseo Rumifiahui 9,8km
Hospital Carlos Andrade Marin 8km Centro Historico (Plaza Grande) 12 km
Panecillo (Sur de Quito) 14 km

INSTITUCIONES FINANCIERAS & Columndid Estacion de Trenes Chimbacalle 14,5km
NOMBRE DISTANCIA Teleférico 23km

Mutualista Pichincha 1km Terminal Terrestre Quitumbe 23km
Servipago 2km Nuevo Aeropuerto Mariscal Sucre 42 km
Banco Pacifico (C.C.) 2km
Banco Pichincha (C.C.) 2km
Banco Pichincha 3km
Banco de Guayaquil 3km
Produbanco 3km
Banco Internacional 3km

GRAFICO 22: Distancias Referenciales
FUENTE: Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Como se puede apreciar, el terreno estd ubicado en un sector donde cuenta
con gran cantidad de servicios publicos y privados convirtiéndose este en un

gran atractivo para los compradores.
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3.6 Conclusiones
% El terreno esta ubicado en un barrio residencial que dispone de todos los
servicios y comodidades de un sector de clase media-alta.
%+ Sus vias principales y secundarias estan en excelente estado asi como
las edificaciones aledafias que en su gran mayoria son casas de no mas
de 2 pisos.

+» Se encuentra cerca de “todo™:

SERVICIO DISPONE
CENTROS EDUCATIVOS S
CENTROS DE SALUD S
UPC (SEGURIDAD PUBLICA) S|
CENTROS COMERCIALES S|
CENTROS DE DECORACION S
CENTROS DE INSUMOS VARIOS S

AREAS RECREATIVAS Sl
TRANSPORTE PUBLICO Sl
VIAS PRINCIPALES (ARTERIAS) Sl
COMIDA/DIVERSION Sl
INST. FINANCIERAS Sl

s Por lo tanto el sector donde se emplazara el proyecto aporta

positivamente a la viabilidad de este.
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4 CAPITULO Ill — INVESTIGACION DE MERCADO

4.1 Objetivo
v' Realizar un andlisis de la competencia permeable y estratégica, con la
finalidad de conocer las ventajas y desventajasque aquejan al sector
escogido y aprovecharlas en el proyecto del edificio TORREYANA.
v' Establecer un cliente objetivo o nicho de mercado basado en las

tendencias del mercado.

4.2 Introduccién

La investigacion de mercado es una herramienta fundamental para la
elaboraciéon de un plan de negocios de un proyecto inmobiliario, ya que esta
recoge datos importantes los cuales mediante comparaciones, ponderaciones y
estadisticas, ayudaran a establecer parametros como el perfil del cliente, el

dimensionamiento de la vivienda y el precio a venderse.

4.3 Metodologia

Para efectos del estudio, se realizard una recopilaciéon de informaciéon a través
de fuentes primarias y secundarias y se la procesara en FICHAS DE ANALISIS
LA COMPETENCIA, las cuales permitiran obtener datos para poder analizarlos

graficamente.
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Las fuentes a usarse son las siguientes:

e Fuentes Primarias:

o Investigacion de campo

o Feria de la vivienda CLAVE 2014
e Fuentes Secundarias

o Portales web

0 Anuncios de prensa

o Informacion de empresas consultoras

4.3.1 Fichas de analisis de la competencia
Las fichas usadas responden a un formato especial, donde se investigan los
siguientes tipos de datos que facilitaran la comparacion de los proyectos de la

competencia:

o Datos Generales

o Datos Urbanos

o Datos Estructurales

o Entornoy Servicios

o0 Servicios Comunales

0 Acabados de los inmuebles

o Promocion / Realizadores / Vendedores

o Cantidades de unidades, metros %y precios promedio

0 Velocidad de ventas
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4.4 Factores para la seleccién de una vivienda

1. Seguridad del sector 20%

2. Plusvalia 15%

3. Cercania a Hosptales y Servicios Publicos 15%

i

4. Transporte Publico 15%

5. Cercania a Centros Educativos 10%

6. Vias de acceso 10%

|

7. Cercania a Centros de Recreacion 10%

GRAFICO 23: Factores que influyen en la seleccién de una vivienda

8. Buena Vista 5%

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados, Abril 2012

AUTOR DE CUADRO Y PONDERACIONES: Andrés Sevilla P.

Considerando los factores influyentes mencionados, es posible asignar una
ponderacion a cada uno de ellos para realizar las comparaciones con la
competencia. En sectores de clase media hacia abajo, el punto # 4 (Transporte

Publico) tiene mas relevancia que el punto # 2 (Plusvalia).
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45 Tamarfo de la vivienda

TAMANO DE VIVIENDA m2

PROMEDIO

ALTO JLSE]

MEDIO ALTO 166
MEDIO TIPICO 134

MEDIO BAJO

BAJO

MEDIO MEDIO
BAJO TIPICO gt EDIO

* TAMANO DE VIVIENDA m2 - 125 166 134 148,8

GRAFICO 24: Tamafio de Vivienda
FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados, Abril 2012

AUTOR: Andrés Sevilla P.

A pesar de la lista de preferencias mencionadas, el tamafio de la vivienda
constituye un factor fundamental en la toma de decisiones ya que esto
responde al poder adquisitivo del cliente que tiende a ser limitado de acuerdo a

su nivel econémico.
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4.6 Preferencia de sector

PREFERENCIA DE SECTOR

CALDERON
POMASQUI 8%

3%
CUMBAYA
9%

VALLE DE LOS
CHILLOS
15%

CENTRO
7%

GRAFICO 25: Preferencia del sector
FUENTE: Gridcon Cia. Ltda.2012

AUTOR: Andrés Sevilla P.

El norte de Quito es el sector preferido de acuerdo a las encuestas. Este sector
se vuelve atractivo por la gran cantidad de servicios publicos y privados que
ofrece y la constante implementacion de infraestructura y obras municipales

que actualmente se encuentran en desarrollo.
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4.7 Servicios comunales

SERVICIOS COMUNALES

T
BBQ 2,82%

Sauna/Turco/Hidromasaje 4,18%

Estacionamiento para Visitantes 5,91%

Gimnasio 6,66%

Guarderia 8,21%

Sala Comunal 9,53%

Guardiania 14,55%

0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00%

GRAFICO 26: Servicios Comunales
FUENTE: Gridcon Cia. Ltda.2012

AUTOR: Andrés Sevilla P.

El factor de seguridad vuelve a aparecer en primer lugar, siendo el area de la
guardiania y sus adicionales un punto indispensable en el proyecto, la sala
comunal y gimnasio son los siguientes servicios factibles en un proyecto
pequefio y mediano. La guarderia puede ser indispensable en un proyecto de
gran magnitud o que no esta ubicado dentro del casco urbano de la ciudad de

Quito.
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4.8 Andlisis de la Competencia

El proyecto Torreyana ubicado en la ciudad de Quito, barrio Pinar Bajo, en las
calles Vicente Pajuelo y Fermin Roxas, consta de un edificio de 6 pisos en los
cuales se distribuyen 16 departamentos de 1,2 y 3 dormitorios. La competencia

a analizarse es la siguiente:

oy ; hah ) i Wi
B8] E1 Pinar Bajo (Barrio) (es) |8
W

TR

'

ProtectedjForest

GRAFICO 27: Localizacion de la competencia
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.
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4.8.1 Perfil de la Competencia

4.8.1.1 Inmoplus Inmobiliaria

IN.

SUS ASESORES Y SOCIOS INMOBLILIARIOS

Inmoplus Inmobiliaria es una empresa con mas de 20 afios de experiencia en el
sector de la construccion y mas de 8 afos en la gestion y comercializacion de

proyectos inmobiliarios y bienes raices.
Proyectos disponibles en Quito: 2

Pagina web: http://www.inmoplusecuador.com/
4.8.1.2 Inversiones Rivadeneira

IR

[nversiones
Rivadeneira

“Nos dedicamos a construir los suefios de nuestros clientes, cumpliendo con
todos sus requerimientos, basandonos en un mejoramiento continuo y dando

un servicio totalmente personalizado a cada uno de ellos.”
Proyectos disponibles en Quito: 1

Pagina web: https://www.facebook.com/inversiones.rivadeneira
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4.8.1.3 Coldwell Banker

ECUADOR

Franquicia de Bienes raices con mas de 106 afios de experiencia, 4,000
oficinas alrededor del mundo, 130,000 asesores asociados a la red

internacional, con presencia en mas de 50 paises.
Proyectos disponibles en Quito: 6
Pagina web: http://www.coldwellbanker.com.ec/ec/index.aspx

4.8.1.4 Bricohm Grupo Inmmobiliario

": BRICOHM

“Somos una empresa dedicada al disefio y construccibn de proyectos
habitaciones e industriales de excelente calidad con la innovacidn como
bandera.

Ofrecemos a nuestros clientes proyectos disefiados con las premisas de

comodidad, funcionalidad y siempre bajo conceptos artisticos. “
Proyectos disponibles en Quito: 2

Pagina web:http://bricohm.com.ec/
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4.8.1.5 Cm Constructores

Afos de experiencia: 4

No disponen de mas informacion

Proyectos disponibles: 1

Pagina web:https://es-es.facebook.com/pages/CM-Constructores

4.8.1.6 Sevilla Arquitectos (Richard Sevilla)

EVILLA

Empresa familiar ecuatoriana con mas de 27 afios de experiencia en el campo
de la construccion con mas de 15 proyectos culminados satisfactoriamente y
amplios conocimientos en el disefio, adecuacion y remodelacion de espacios
para importantes empresas. Completo equipo de profesionales visionarios y

emprendedores altamente calificados.

Proyectos disponibles en Quito: 1

Pagina web: https://www.facebook.com/SevillaArg?fref=ts
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4.8.2 Informacion General de la Competencia

INFORMACION GENERAL DE LA COMPETENCIA

CARACTERISTICAS GENERALES PRECIOS DEPARTAMENTOS

AREA PRECIO PRECIO M2

, UNIDADES | UNIDADES | DEPARTAMENTO | DEPARTAMENTO | DEPARTAMENTO
cdpIGo NOMBRE BARRIO CONSTRUCTORA , ) )
TOTALES | VENDIDAS MAS MAS MAS

REPRESENTATIVO | REPRESENTATIVO  REPRESENTATIVO

(1 BRASILPLAZA PINAR BAJO INMOPLUS INMOBILIARIA 46 7 78 98.202,00 1.259,00
Q EDIFICIO FONTANA UNION NACIONAL INVERSIONES RIVADENEIRA il 3 108 127.440,00 1.180,00
[&] PLAZA DEL BOSQUE EL BOSQUE COLDWELL BANKER 240 120 101 150.490,00 1.490,00
C4 EDF. ELBOSQUE ELBOSQUE BRICOHM 20 10 90 135.000,00 1.500,00
(&) ELARRAYAN ELBOSQUE CM CONSTRUCTORES 8 4 87 175.566,00 2.018,00
(6 TORREYANA QUITO TENIS RICHARD SEVILLA 16 15 130 166.400,00 1.280,00

GRAFICO 28: Informacién general de la competencia
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

El analisis realizado a un radio maximo de 2.5km de distancia desde el
proyecto “BASE” hasta el proyecto “C6” (Quito Tenis), nos arroja datos
importantes los cuales podremos comparar en base a nuestras Fichas de
analisis de la competencia (Vease Anexo). Como puntos generales se aprecia
una diversidad de oferta con precios y areas establecidas bastante semejantes

entre ellos.
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4.8.3 Avance de los proyectos

AVANCE DE LOS PROYECTOS

Azl [ e T
EL ARRAY AN T T U O IS m—
EDF. ELBOSQUE |Se==gose 25%
PLAZA DEL BOSQUE |Suoe . Eesvee mosver rosver
FONTANA [ T e—TO U —
BRASIL PLAZA 1%

TORREYANA

50% 100% 150% 200% 250% 300% 350% 400% 450%

PLAZA DEL EDF. EL .
TORREYANA |BRASIL PLAZA| FONTANA BOSQUE BOSQUE EL ARRAYAN AZAl

= PRELIMINARES 25% 0% 100% 100% 100% 100%
® ESTRUCTURA 0% 100% 100%

» MAMPOSTERIA 0% 100% 100%

» ACABADOS 0% 100% 98%

GRAFICO 29: Avance de los Proyectos
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Esta importante informacion nos permite tener conocimiento de aquellos
proyectos quienes estan dentro o fuera de tiempo para realizar modificaciones
a groso modo si estan en la necesidad de hacerlo, por ende, aquellos
proyectos quienes no eran gran competencia, pueden transformarse en una

muy fuerte durante el camino.
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4.8.4 Tipologia de vivienda porcentual por proyecto

TIPOLOGIA DE VIVIENDA PORCENTUAL

PROMEDIO
AZAI

EL ARRAYAN

EDF. EL BOSQUE
PLAZA DEL BOSQUE
FONTANA

BRASIL PLAZA
TORREYANA

P 40% 60% 80% 100%

PLAZA
TORREY | BRASIL [FONTAN EDF. EL . |PROMED
DEL ARRAYA | AZAI

* DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6% 50% | 38% | 39%
5 5

| ® DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 30% | 50% | 50% | 40%

2

LOCALES COMERCIALES 10% 0% 0% 3%

GRAFICO 30: Tipologia de vivienda porcentual por proyecto
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Mediante este grafico podemos deducir que las unidades de 2 y 3 dormitorios
son las de mas oferta en el mercado, el sector y sus alrededores es claramente

residencial por lo que su oferta de locales comerciales es muy baja.
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4.8.5 NuUmero de unidades

NUMERO DE UNIDADES

180
160
140
120
100
80
60
40

20

0
TORREYA | BRASIL | FONTAN P:E)QIZ_A EDESES ARIEZYA
NA PLAZA A | gosque | BOSQUE | Tl
o [

LOCALES COMERCIALES

| o |
» DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS n
|

= DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS

0
4
4
(0]

SUITES

GRAFICO 31: Nimero de unidades
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Se puede observar la magnitud de los competidores, siendo el proyecto “Plaza
del Bosque”, uno de los competidores mas fuertes por el tamafio de su

proyecto siendo 10 veces mas grande que el proyecto “Torreyana”.
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4.8.6 Superficie promedio

SUPERFICIE PROMEDIO

PROMEDIO
AZAI

EL ARRAYAN
EDF. EL BOSQUE
PLAZA DEL BOSQUE
FONTANA

BRASIL PLAZA
TORREYANA

= SUITES
B DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS
= DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS
‘ LOCALES COMERCIALES

GRAFICO 32: Superficie promedio
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Podemos observar que el
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proyecto “Torreyana” estad bastante cerca del

promedio general en tamafios de viviendas comparados con la competencia.

Esta fortaleza va de la mano de los precios de venta los cuales se veran

reflejados en el siguiente grafico:

ARR. ANDRES SEVILLA PABON
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4.8.7 Precio promedio

PRECIO PROMEDIO

PROMEDIO - . ' 1.250,00
AZAI
EL ARRAYAN
EDF. EL BOSQUE
PLAZA DEL BOSQUE |™T655,00"  SESHy 00 ooy
FONTANA |™ T7T80,00™ eI SU/ou™ Fsyue™  1.250,00
BRASIL PLAZA [™T7355,00 2S00 Mepsssur
TORREYANA [™17300,00™ M =2suo0 Frrsuor

0,00 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00

PLAZA
TORREY | BRASIL [FONTAN EDF. EL . |PROMED
DEL ARRAYA | AZAI

= SUITES 1.300,00(1.355,00(1.180,00|1.655,00|1.550,00 1.350,00(1.398,33
= DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS |1.250,00(1.259,00(1.180,00{1.540,00|1.500,00|2.018,00(1.320,00(1.438,14

= DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS |1.225,00|1.335,00/1.180,00(1.490,00(1.450,00{1.776,00|1.280,00|1.390,86
LOCALES COMERCIALES 1.250,00

GRAFICO 33: Precio promedio
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

De este grafico se puede deducir que el proyecto “Torreyana”’ se encuentra
bajo los precios promedio, lo cual dependiendo del analisis comparativo en

acabados, servicios y promocion, este precio podria aumentar o mantenerse.
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4.8.8 Valoracion frente a la competencia
VALORACION VS. COMPETENCIA
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

0,00

BRASIL PLAZA DEL EDF. EL .
TORREYANA PLAZA FONTANA BOSQUE BOSQUE EL ARRAYAN AV

* Seriesl 6,51 6,91 7,43 6,06 5,78 5,78 7,01

GRAFICO 34: Valoracion frente a la competencia
FUENTE: Andrés Sevilla P. Julio/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

La valoracion al proyecto “Torreyana” frente a los de la competencia se baso en
varios factores adicionales ademas de los anteriormente analizados (Véase
ANEXO). La ponderacion, en su mayoria, se la hizo bajo la metodologia
expuesta ya que no existe un estandar de valor de calificacion para estos

proyectos.

El Proyecto “Torreyana” hasta el momento se encuentra dentro de los mejores
4 proyectos del sector, siendo esta una premisa para utilizar las estrategias

adecuadas para alcanzar un éxito absoluto frente a la competencia.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP76

4.9 Conclusiones

4.9.1 Resumen de Datos Promedio

RESUMEN PROMEDIOS

$1.250,00
 [VALOR] m2

3%

$1.390,00
T [\/ALOR] m2

0%
$1.438,00
= [VALOR] m2
0,

(]

$1.398,00

SUITES ™ [VALOR] m2
18%

= PRECIO PROMEDIO USD $1.398,00 $1.438,00 $1.390,00 $1.250,00
= TAMANO PROMEDIO m2 58,17 93,57 102,5

= PRECIO PROMEDIO USD = TAMANO PROMEDIO m2 = TIPOLOGIA

GRAFICO 35: Resumen de Datos Promedio
FUENTE: Andrés Sevilla P. Agosto/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

En el cuadro de datos se puede ver el resumen de tipologia, tamafio y precio
del andlisis de la competencia dandonos un parametro de la actividad que se

esta realizando en sector.
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4.9.2 Comparativo Tipologia

COMPARATIVO TIPOLOGIA

NS 2D

PROMEDIO = TORREYANA

GRAFICO 36: Comparativo Tipologia
FUENTE: Andrés Sevilla P. Agosto/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

Se puede apreciar que para el proyecto “Torreyana” existe un déficit en
unidades de 2 dormitorios el cual esta en exceso en las unidades de 3
dormitorios. Se tomo la decision de manejar esta tipologia ya que no se quiere
construir mas subsuelos (si se aumentan unidades de vivienda més pequefias)
y al ser un sector netamente residencial se espera que las unidades de 3

dormitorios sean las e mayor demanda.
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4.9.3 Comparativo Tamafio

COMPARATIVO TAMANO

SUITES 2D

* PROMEDIO = TORREYANA

GRAFICO 37: Comparativo Tamafio
FUENTE: Andrés Sevilla P. Agosto/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

En lo que respecta a tamafos promedio, el proyecto “Torreyana” se apega
bastante en la reparticion de areas a lo que el promedio general manda. El
disefio interior de las unidades de vivienda es fundamental para que los
departamentos sean funcionales yobtengan el mayor provecho a las areas

designadas.
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4.9.4 Comparativo Precio

COMPARATIVO PRECIO

$1.500,00

1.450,00
> #..51.438,00

$1.400,00 $1.398,00 ® $1.390,00

$1.350,00

$1.300,00 51.291,67 _ $1.287,50

® $1.272,22
$1.250,00

$1.200,00

$1.150,00
SUITES pAD)

PROMEDIO #—TORREYANA

GRAFICO 38: Comparativo Precio
FUENTE: Andrés Sevilla P. Agosto/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P.

En este gréafico se puede apreciar que el promotor ha establecido precios con
un 8%, 12% y 9%, respectivamente, por debajo del precio promedio con la
finalidad de tener una mayor velocidad de ventas. Posiblemente estos precios
deban ser mejorados al analizar la estrategia de ventas. Estos precios no

incluyen los estacionamientos.

El Precio Promedio del m2 establecido para el proyecto (con estacionamientos)

sera de $1390, dirigido a un target de clase media alta.
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5 CAPITULO IV — CONTEXTO ARQUITECTONICO

5.1 Objetivos
v' Analizar los condicionantes del proyecto para establecer la tipologia
ideal a implantar.
v Crear un concepto arquitecténico que permita que el proyecto tenga una
identidad Unica.
v Establecer las areas brutas y areas utiles para poder asignar un precio al

m2 del proyecto.

5.2 Introduccién

El contexto arquitecténico toma mayor importancia una vez analizado quienes
son nuestros competidores. Principalmente depende de un documento
condicionante que emite el Municipio del DMQ (organismo regulador de toda la
parte urbana), llamado IRM o Linea de Fabrica donde constan datos para la
implantacion arquitectonica con el fin de conseguir una uniformidad urbanistica.
A partir de este punto se desarrolla un proyecto que contenga tipologias de
unidades habitacionales ideales y atractivas para el target escogido que se
complemente con un disefio arquitectonico funcional que brinde, sobre todo,

confort al usuario.

5.3 Constructores

Richard Sevilla Arquitectos estd formado por un equipo de arquitectos,
disefiadores y personal administrativo de caracter familiar, encabezados por el
Arg. Richard Sevilla Villalba, con mas de 27 afios de experiencia y mas de 15
proyectos arquitectonicos, siendo esta una base sdlida para la creacion de su

propia empresa de disefio y construccién que ya se encuentra en proceso.
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5.4 Metodologia
Para un desarrollo ordenado y adecuado del contexto arquitectonico, es
pertinente tener presente las herramientas que se van a utilizar para establecer

los condicionantes y determinantes del proyecto.

5.5 Andlisis frente al I.R.M.

COS PB IRM VS COS REAL

COS PB IRM: COS PB REAL:

GRAFICO 39: Andlisis COS I.R.M. vs COS Real

FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Mar/2014 Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla
Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

El Proyecto Torreyana cumple considerablemente la regulaciéon de COS en PB

brindando espacios comunales amplios y confortables para el usuario.
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5.6 L.R.M. (Informe de Regulacién Metropolitana)
ElI.R.M. o Linea de Fabrica que emite el municipio del cantén correspondiente,
en este caso el del D.M.Q. y bajo un predio Unico, regulariza ciertos parametros

que seran condicionantes en el proyecto. A continuacion un resumen del Anexo

IRM:
IDENTIFICACION DEL PREDIO REGULACIONES
FECHA EMISION: mar-14 ZONA RETIROS
PREDIO: 90312 COS TOTAL: 200%|FRONTAL: 5m
PREDIO EN ZUAE: S| COS EN PB: 50%|LATERAL: 3m
AREA DEL TERRENO: 614,00 m2 USO PRINCIPAL: R2 (Resid.)|POSTERIOR: 3m
AREA DE CONSTRUCCION: | 309,35 m2 ENTRE BLOQUES: 6m
FRENTE: 49,40m PISOS
ALTURA: 16m
CALLES NUMERO DE PISOS: 4
RETIRO VICENTE PAJUELO: 5m
RETIRO PASAJE F. ROXAS: 5m

GRAFICO 40: Resumen de I.R.M. Proyecto Torreyana
FUENTE: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Mar/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Jun/2014

El I.R.M. se lo considera como a una radiografia del estado actual del terreno y
marca las reglas para la edificacion de los proyectos arquitectonicos. Ciertos
parametros son modificables debido a nuevas regulaciones implementadas
debido a cambios urbanisticos como el ZUAE, el cual regula el incremento
pisos. Otras regulaciones pueden ser modificadas por factores incidentes del

entorno, ambas con sus debidas autorizaciones municipales.

5.7 Entorno
El barrio del Pinar Bajo esta ubicado en la parte noroeste de quito a faldas del
volcan Pichincha y pertenece a la parroquia Chaupicruz®, la que significa

“‘camino de la cruz’” donde antiguamente se asentaron haciendas

®(Stacey, 2014)
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abastecedoras de varios productos, asi como también viveros de arboles de

ocal y seguramente de pinos ya que estos se distinguen por su tolerancia al frio

y su rapido crecimiento.

GRAFICO 41: Quito, vista al sureste
FUENTE: http://viajeroexplorador.com/espanol/quito.asp

AUTOR: http://viajeroexplorador.com/espanol/quito.asp

Actualmente se identifica por ser una zona residencial que esta creciendo en
altura y plusvalia debido a las nuevas normativas ZUAE’ y gracias a que se
encuentra en las faldas del Pichincha, se disfruta de hermosas vistas hacia

toda la ciudad desde este sector.

’ Zona Urbanistica de Asignacion Especial
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5.8 Concepto Arquitectonico

La importancia de crear un concepto arquitectonico reside en darle una
identidad particular al proyecto, la cual se pueda plasmar en la mente del
usuario como un y facilmente se identifiqguen los componentes de este.
Arquitecténicamente el conceptualizar los proyectos siempre es un reto ya que
las formas de buscar un concepto son varias, pero plasmarlo con éxito requiere

de gran destreza.

5.8.1 Torreyana

kit
Torved A oent e by S

GRAFICO 42: Pino Torreyana o Pino de Torrey

FUENTE: https://www.flickr.com/photos/teffluvium/4452202354/ Mar/2010

AUTOR: Tim Herrin

El nombre de Torreyana®, para el proyecto, se debe a la relacién particular de
este arbol perteneciente a la familia de los Pinos con el sector donde va a ser

emplazado la edificacion (El Pinar).

Originario de Norte América, es una de las especies en estado vulnerable y

anico en el mundo convirtiéendose en un simbolo para el estado de California.

8(Conifer Specialist Group, 2014)
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Este tipo de pino de copa ancha y abierta alcanza hasta los 15m de altura se
caracteriza por tener en sus hojas asi como sus pifiones (fruto del pino), formas
terminadas en puntas, en otras palabras, triangulos que forman aristas; forma

que sera adoptada en el disefio de la edificacion.

Fig, 1% —Pmus ferrepanar a, el

Note sevdes amomg cons eenlon

GRAFICO 43: Pifién del pino Torreyana
FUENTE: Encyclopedia of Stanford Trees, Shrubs, and Vines Jun/2014

AUTOR: George B. Sudworth 1907
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EDIFICIO

ORREYANA

GRAFICO 44: Logo Edificio Torreyana, concepto plasmado en logotipo

FUENTE: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

Cromatica y morfologicamente el concepto serd plasmado en elementos
representativos y distintivos del proyecto. Los colores entre la gama de os
amarillos hasta los negros se vuelven representativos al igual que aquellas

figuras que formen aristas asemejando lo anteriormente mencionado.

.
[ dm—
' N

——— R

GRAFICO 45: Boceto Edificio Torreyana, concepto plasmado en fachada
FUENTE: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014
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5.9 Programacion

Una vez realizado el andlisis de mercado, se llegaron a conclusiones
importantes para establecer la tipologia de las unidades de vivienda las cuales
para este proyecto seran de 1, 2 y 3 dormitorios, con superficies dentro de los

promedios de la competencia las cuales se dispondran de la siguiente manera:

5.9.1 Nivel - 2.95 Subsuelo

GRAFICO 46: Programacion Subsuelo
FUENTE: Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

El nivel del subsuelo dispondr4 de 21 plazas de parqueos, 15 bodegas y 1
cuarto de maquinas en un area total de 614 m2 (area del terreno), incluido

circulaciones verticales y horizontales.
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5.9.2 Nivel +- 0.00 Planta Baja (PB)

PLANTA BAJA m2
RECEPCION 59,2
SUITE1 68,55
SUITE 2 66,75
DPTO. 1-2D 101,55
TOTAL m2 296,05

GRAFICO 47: Programacion Planta Baja + Cuadro de Resumen

FUENTE: Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

La recepcion incluye la guardiania y las circulaciones en PB®. En este nivel se

implantaran los estacionamientos faltantes (3) y el estacionamiento de visitas

().

° Planta Baja
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5.9.3 Nivel + 2.95 Primer Piso (1)

/ CIRCULACION

e DPTO. 2 - 3D
/
o
|
|
D e
PRIMER PISO (1)
SUITE 3 66,75
DPTO.2-3D 122,4
DPTO.3-2D 104,7
CIRCULACIONES 27,5
TOTAL m2 321,35

GRAFICO 48: Programacion Primer Piso + Cuadro de Resumen
FUENTE: Proyecto Torreyana / Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014
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5.9.4 Nivel + 5.90 Segundo Piso (2)

y DPTO. 6 —3D

SEGUNDO PISO (2)
DPTO. 4-3D 122,4
DPTO. 5- 2D DUPLEX 56,95
DPTO. 6-3D 115,6
CIRCULACIONES 26,4
TOTAL m2 321,35

GRAFICO 49:Programacion Segundo Piso + Cuadro de Resumen

FUENTE: Proyecto Torreyana / Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

En los planos arquitectdnicos consta como planta Tipo 1 ya que se repite

exactamente en los niveles + 5.90y + 11.80
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5.9.5 Nivel + 8.85 Tercer Piso (3)

J DPTO. 8 -3D

TERCER PISO (3)
DPTO.7-3D 122,4
DPTO. 5- 2D DUPLEX 56,95
DPTO. 8-3D 115,6
CIRCULACIONES 26,4
TOTAL m2 321,35

GRAFICO 50: Programacion Tercer Piso + Cuadro de Resumen
FUENTE: Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

En los planos arquitectdnicos consta como planta Tipo 2 ya que se repite

exactamente en los niveles + 8.85y + 14.75
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5.9.6 Nivel + 11.80 Cuarto Piso (4)

J DPTO. 11 - 3D

CUARTO PISO (4)
DPTO.9-3D 122,4
DPTO. 10- 2D DUPLEX 56,95
DPTO. 11-3D 115,6
CIRCULACIONES 26,4
TOTAL m2 321,35

GRAFICO 51: Programacién Cuarto Piso + Cuadro de Resumen

FUENTE: Proyecto Torreyana / Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

En los planos arquitectdnicos consta como planta Tipo 1 ya que se repite

exactamente en los niveles + 5.90y + 11.80
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5.9.7 Nivel + 14.75 Quinto Piso (5)

J DPTO. 13 -3D

QUINTO PISO (5)
DPTO. 12 - 3D 122,4
DPTO. 11 - 2D DUPLEX 56,95
DPTO. 13-3D 115,6
CIRCULACIONES 26,4
TOTAL m2 321,35

GRAFICO 52: Programacién Quinto Piso + Cuadro de Resumen

FUENTE: Proyecto Torreyana / Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

En los planos arquitectdnicos consta como planta Tipo 2 ya que se repite

exactamente en los niveles + 8.85y + 14.75

ARR. ANDRES SEVILLA PABAN

M.

D.

2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP94

5.9.8 Nivel + 17.70 Terraza

TERRAZA
SALA COMUNAL 37,8
BBQ 19,05
AREAS VERDES 223,55

GRAFICO 53: Programacion Terraza + Cuadro de Resumen
FUENTE: Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla Jun/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Jun/2014

La terraza contempla Unicamente areas comunales (sala comunal, gimnasio y
BBQ.) y areas verdes que pueden ser modificadas para brindar mas servicios

en el caso de necesitarse.
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5.10 Conclusiones

AREA NO VEND |AREA VEND [AREA TOTAL
613,9 613,90
409,33 204,57 613,90
30,88 271,87 302,75
30,88 271,84 302,72
30,88 271,84 302,72
30,88 271,84 302,72
30,88 271,84 302,72
302,72 302,72

TOTAL m2 3044,15

GRAFICO 54: Resumen de &reas a construirse
FUENTE: Proyecto Torreyana / Arq. Andrés Sevilla Ago/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Ago/2014

El proyecto Torreyana de 3044m2 dispondra de 1563m2 para la venta al precio

estimado en el estudio de mercado.
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6 CAPITULO V- COSTOS

6.1 Objetivos
v Conocer el costo total de construccion del Proyecto Torreyana
v Establecer el costo por m2 de vivienda
v Conocer la incidencia que tienen los costos directos e indirectos sobre el

costo total del proyecto.

6.2 Metodologia

Para el Proyecto Torreyana se ha elaborado un analisis de costos en base a un
proyecto de similares caracteristicas, realizado por los mismos
constructores.En esta ocasion se tomaron en cuenta todos los costos directos e
indirectos basados en la metodologia del M.D.l. y se realiz6 un cronograma

valorado el cual sera de uso indispensable para el analisis financiero.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP97

6.3 Indicadores de costo

RESUMEN DE COSTOS

COSTO DEL TERRENO 265.000

AREA DEL TERRENO m2 614

COSTO m2 DEL TERRENO $ 430,00

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (SIN GASTOS FINANCIEROS) ENUSD | $ 1.661.896,34

AREA BRUTA TOTAL m2 3044

NUMERO DE VIVIENDAS 16

COSTO PROMEDIO POR VIVIENDA EN USD 103.869

AREA TOTAL UTIL m2 1564

COSTO PROMEDIO POR m2 UTIL EN USD 1.063

GRAFICO 55: Resumen de costos
FUENTE: Andlisis de costos en base al Proyecto Azai

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

El cuadro mostrado indica el costo TOTAL del proyecto tomando en cuenta los

costos directos e indirectos en los que incurrira.

El terreno se lo adquiri6 en Mayo de 2014 y ya fue cancelado en su totalidad,

su precio no ha sufrido cambios en estos pocos meses.

A continuacion se detallaran los costos del proyecto para analizar en qué

momento ocurren los impactos financieros mas importantes.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAPO9S

6.4 Incidencia de Costos

INCIDENCIA DE COSTOS: USD $1°660.000

~ TOTALDIRECTOS = TOTALINDIRECTOS = TERRENO

GRAFICO 56: Incidencia de los Costos
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Se puede apreciar claramente que los costos de mas impacto en el proyecto
son los COSTOS DIRECTOS a los que habra que tener un control delicado
durante la ejecucion para que no tenga efectos negativos al finalizar el

proyecto.

Los costos indirectos también pueden ser disminuidos durante la fase de

ejecucion.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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6.4.1 Costos Directos

COSTOS DIRECTOS: USD $1°085.000

PLANIFICACION = TRABAJOS PRELIMINARES
= ESTRUCTURA = TRABAJOS DE ALBANILERIA / MAMPOSTERIA
= INSTALACIONES = ACABADOS INTERIORES

ACABADOS EXTERIORES IMPREVISTOS

GRAFICO 57: Costos Directos
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Tanto la ESTRUCTURA como los ACABADOS INTERIORES son los cotos de
mayor incidencia. Por supuesto el Gnico variable en este caso podria ser el de

ACABADOS INTERIORES, pues a mayor calidad mayor costo y precio.
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6.4.2 Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS: $ 306.000,00

CUIDADOR GERENCIA DE
1% PROYECTOS

16%

TASAS E IMPUESTOS
0,
32% =SSl DIRECCION TECNICA
8%

SEGURIDAD
INDUSTRIAL
1%

ADMINISTRATIVOS
PUBLICIDAD - 14%
3%

ADMINISTRACION
EDIFICIO

0,
COMISION Y VENTAS 1%
24%

* CUIDADOR * GERENCIA DE PROYECTOS = DIRECCION TECNICA

= ADMINISTRATIVOS = ADMINISTRACION EDIFICIO ® COMISION Y VENTAS
PUBLICIDAD SEGURIDAD INDUSTRIAL = TASAS E IMPUESTOS

GRAFICO 58: Costos Indirectos
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Los costos indirectos estan compuestos principalmente de TASAS E
IMPUESTOS vy las COMISIONES Y VENTAS, de los cuales solo las
comisiones y ventas pueden ser variables y serian un monto bastante

considerable si se logra hacer ventas por propia cuenta.
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6.5 Cronograma Valorado

ITEM USD MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 TOTAL
AN EEAGIEN $ __ 41.750,00 $ 10.437,50 | $ 10.437,50 | $ 10.437,50 | $_10.437.50 41.750,00
TRABAJOS PRELIMINARES |2 18:800.00 16.800.00

ESTRUCTURA BRI S | | -
S — $ _ 52.920,00 $ 26.460,00 | $_26.460.00 52.920,00
P — $ __ 23.000,00 $ 11.500.00 | $ 11.500.00 23.000:00
NVEL P8 $ _ 54.625,00 $ _27.312,50 54.625:00
— $ _ 28.880,00 28.880:00
NVEL 2 $ 28.880,00 $ 28.880,00 28.880:00
(ELE $  30.400,00 30.400:00
NVEL 4 $ _ 30.400,00 $_30.400,00 30.400.00
LS $  31.920,00 3L970.00
— $ _ 31.920,00 $_31.920.00 31970.00
AL CEN ARG $ 5.775,00 5.775:00
CUARTO DEMAQUINAS $ 2.100,00 2.100:00
TRABAJOS DE ALBANILERIA [5——93:424.00 $_18.684.80 $_18.684,80 93.424.00
INSTALACIONES $ 182.798,00 $ 36.559,60 | $ 36.559,60 | $ 36.559,60 [ $ 36.559,60 | $ 36.559,60 182.798:00
ACABADOS INTERIORES |2 345:413.50 -
CERAMICA $ 28.500,00 $ 5.700,00 | $ 5.700,00 | $ 5.700,00 | $ 5.700,00 | $ 5.700,00 : 28.500:00
. $  27.000,00 $ 13.500,00 27.000,00
S $  22.162,00 $  3.693,67|$ 3.69367 % 3.69367 | $  3.693,67 22.162-00
— $ _ 32.451.50 $_5.408.58 : 32.451250
Mo $ __30.000.00 $__ 30.000.00
CARPINTERIA $ 109.000,00 109, nnn-nn
PISO FLOTANTE $ 31.000,00 $ 15.500,00 [ $ 15.500,00 31 mn-m
ASCENSOR $  43.000,00 7.166,67 | $ 7.166,67 | $  7.166,67 $  7.166,67 43.000:00
GEES $  22.300,00 $ 7.433,33 22.300?00
ACABADOS EXTERIORES |2 30:305.30 3030530
IMPREVISTOS/ TOTAL DIRECTOS! $ 1.033.310,80 $ 3.229,10|$ 3.229,10|$ 3.229,10|$ 3.229,10|$ 3.229,10|$ 3.229,10[$ 3.229,10 [$ 3.229,10|$ 3.229,10[$ 3.229,10[$ 3.229,10 51.665:54
5%| $  51.665,54
TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976,34

ACUMULADO MENSUAL

$ 1.084.976,34

% MENSUAL

100,00%

e — $  2.420,00 $ 11000 $ _ 110,00|$  11000|$ _ 11000|$  11000]$ _ 11000]$ _ 11000|$ _ 110,00|$ _ 110.00|$ _ 11000|$ _ 110.00|$ _ 110.00|$ _ 110.00|$ 110,00 | $ _ 110.00|$ _ 11000]$ _ 110.00|$ _ 11000]$ _ 110.00[S 110,00 [ $ 110,00 [ $ 11000 [$  2.420,00
s 5
50.000,00
GERENCIA DE PROYECTOS | S 50.000.00 $ 250000 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00| $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ _ 2.500,00 | $ 2.500.00 | $ 2.500.00 | $ 2.500.00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500,00 | $ 2.500.00 | $ 2.500,00 | $ 2.500.00 | $ 2.500,00 s X
T — $  24.000,00 $ 150000 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00|$ 1.500,00|$ 1.500,00|$ 1.500,00|$ 1.500,00|$ 1.500,00 | $ 1.500.00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500.00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500.00 | $ 1.500,00 | 24.000.00
T —————— $  46.000,00 $_2.000.00 $_2.000,00 | $_2.000,00| $_2.000,00| $ 2.000.00 | $ 2.000.00 2.000.00 46.000,00
ADMINISTRACION EDF. $ 4.200,00 | | | I | | | I | | | | | | $ 700,00 [ $ 700,00 | $ 700,00 [ $ 700,00 [ $ 700,00 700,00 4200,-00
COMISION Y VENTAS 35% | & 75.000.00 $ 468750 | $_4.687,50 | S 4.687,50 | 5 4.687,50 | 5 4.687,50 | $ _ 4.687.50 | & _ 4.687,50 | $ _ 4.687.50 | $__ 4.687,50 | $  4.687,50 | $ 4.687,50 | $ 4.687,50 | $_4.687,50 | $_4.687,50 | $_4.687,50 | $ _ 4.687.50 75.000,00
e — $  8.000,00 $_2.000,00 | $_2.000,00 $ 500,00 $  500,00|$ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 8.000,00
)
SEGURIDAD INDUSTRIAL  |2—2:000.00 S 3.000.00 5,000.00
TASAS E IMPUESTOS $__99.300.00 .
BOMBEROS. $ 1.000,00 $_1.000,00 1.000,00
PLUSVALIA $__ 24.000,00 $ 4.800,00 [ $ 4.800,00 [ $ 4.800,00| $ 4.800,00 [ $ 4.800,00 24.000,00
PATENTE $ 600,00 $ 600,00 600,00
LEGALIZACION PROP. HORIZONTAL $ 3.500,00 $__3.500,00 3.500,00
DECLARATORIA PROP. HORIZONTAL $ 3.000,00 $__3.000,00 3.000,00
HPOTECAS S 800,00 800,00
IMP. PREDIAL $ 5.000,00 $_5.000,00 5.000,00
[ —— $ _ 61.400,00 $ 12.280,00 | $_2.456,00 | $ _2.456,00 | $_2.456,00 | $ 2.456.00 | $  2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $ _ 2.456.00| $ __ 2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $ 2.456.00 | $_2.456,00 | $_2.456,00 | $_2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456.00 | $ 2.456,00 | $_ 2.456.00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 61.400,00
TOTAL INDIRECTOS S 311.920,00
ACUMULADO MENSUAL $ - | $ 16.280,00 [ $ 18.253,50 | $ 13.253,50 | $ 13.253,50 | $ 14.253,50 | $ 13.25350 | $ 14.353,50 | $ 13.753,50 | $ 14.553,50 [ $ 13.753,50 | $ 13.753,50 | $ 13.753,50 | $ 20.253,50 | $ 13.753,50 | $ 13.253,50 | $ 18.253,50 | $ 18.053,50 | $ 12.566,00 | $ 12.566,00 | $ 12.566,00 [$  12.566,00 [$ _ 2.810,00|$ _ 2.810,00 | $ 311.920,00
% MENSUAL 0,00% 5,22% 5,85% 4,25% 4,25%) 4,57%) 4,25% 4,60%) 4,41%) 4,67% 4,41% 4,41%) 4,41% 6,49% 4,41% 4,25% 5,85% 5,79% 4,03% 4,03%) 4,03% 4,03% 0,90% 0,90% 100%)
$ _265.000,00
TERRENO $ 265.000,00
100%
COSTO TOTAL $ 166189634
TOTAL ACUMULADO $ 265.000,00 $ 26.717,50 $ 77.180,10 $ 53.380,10 $ 38.420,10 $ 56.295,10 $ 72.67510 $ 132.107,00 $ 153.940,66 $ 137.624,25 $ 124.279,25 $ 121.44591 $ 79.701,51 $ 80.501,51 $ 45.057,85 $ 46.582,60 $ 51.235,25 $ 43.868,58 $ 12.566,00 $ 12.566,00 $ 12.566,00 $  12.566,00 $  2.810,00 $  2.810,00 $ 1.661.896,34
% MENSUAL 15,95% 1,61% 4,64% 3,21% 2,31% 3,39% 4,37% 7,95% 9,26% 8,28% 7,48% 7,31% 4,80% 4,84% 2,71% 2,80% 3,08% 2,64% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,17% 0,17% 100,00%
GRAFICO 59: Cronograma Valorado FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014 AUTOR: Andrés Sevilla Ago/2014
z z
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6.6 Total Gastos Acumulados

TOTAL COSTOS ACUMULADO

S 300.000

$ 250.000

S 200.000

150.000

S 50.000

MESO MES1 MES2 MES3 MES4 MESS MES6 MES7 MES8 MESS MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

TOTAL ACUMULADO MENSUAL %0 MENSUAL

GRAFICO 60: Total Gastos Acumulados
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

En el grafico 59 se observa la reparticion de los costos directos e indirectos. Los costos directos se reparten de una forma secuencial con una duracion de 17 meses, mientras que los costos

indirectos se reparten de forma constante durante casi toda la vida del proyecto.

En el gréafico 60 se puede apreciar los costos en el tiempo de duracion del proyecto expresados en MILES de USD y la incidencia de estos en cada mes. Los meses m4s criticos son a la compra

del terreno (mes 0) y en la mitad de la ejecucion del proyecto (mes 7,8,9,10,11).
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6.7 Conclusiones

RESUMEN
TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976 65%
TOTAL INDIRECTOS $ 311.920 19%
TERRENO $ 265.000 16%

TOTAL COSTOS $ 1.661.896 100%

COSTO PROMEDIO POR m2 UTIL EN USD $ 1.063

GRAFICO 61: Resumen Costos

FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Se cumpli6 con los objetivos establecidos al encontrar todos los datos

solicitados y necesarios para poder ser utilizados en el analisis financiero.

Los costos en sus porcentajes y valores expresados en el cuadro, van acorde

al sector y target seleccionado.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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7 CAPITULO VI - ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Objetivos
v' Desarrollar la estrategia de precios, promocioén y ventas del proyecto

Edificio Torreyana

7.2 Introduccién
El conocer y desarrollar adecuadamente una estrategia comercial, viene siendo
tan importante como el manejo de costos y un correcto andlisis financiero, ya

gue dependen entre si para que el proyecto sea exitoso.

7.3 Metodologia

Sevilla Arquitectos se caracteriza por realizar proyectos innovadores, con
materiales de excelente calidad y mucho énfasis en su disefio y confort interior,
a precios y financiamientos accequibles de gran competencia en el mercado.
Previamente, en el estudio de mercado realizado se establecié un precio que
se espera sea lider en el mercado y que de acuerdo al cronograma de ventas,

permita que el proyecto se desarrolle y finalice con éxito.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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7.4 Promotores

EVILLA

GRAFICO 62: Logo Sevilla Arquitectos
FUENTE: Sevilla Arquitectos

AUTOR: Andrés Sevilla P. Dic/2012

Sevilla Arquitectos es una empresa en proceso de constitucion y crecimiento,
formada principalmente por el Arquitecto Richard Sevilla con mas de 27 afos
de experiencia en el campo de la construccion y mas de 15 proyectos
inmobiliarios exitosos y varias contrataciones para adecuaciones y
remodelaciones de renombradas empresas (American Airlines, Pasteurizadora

Quito, TANASA, Longport).

La empresa familiar esta formada por un equipo de numerosos
profesionales,no solo de la construccion, sino también especializados en
diferentes campos complementarios, permitiendo asi tener un control y manejo
muy completo de cada uno de sus proyectos asi garantizando una

administracion ética de recursos recibidos y servicios prestados.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP

7.5 Perfil del Cliente

El proyecto esta dirigido a particulares o familias de medianos y medio altos
recursos que deseen vivir en un sector al centro-norte de Quito, residencial,
seguro, confortable y de excelente ubicacion gracias a la cercania que tiene
con diversos servicios como educacion, centros comerciales, instituciones
publicas, parques, etc., asi como, proximamente, a la parada norte del nuevo
Metro de Quito, siendo esta un acelerador de crecimiento urbano y financiero a
sus alrededores permitiendo a su vez que las edificaciones cercanas crezcan

en plusvalia.

7.6 Producto

7.6.1 Nombre

~ DIFICIO

| ORREYANA

GRAFICO 63: Logo Edf. Torreyana

FUENTE: Sevilla Arquitectos Jul/2014

AUTOR: Andrés Sevilla May/2014

Se escogi6 el nombre “Torreyana” para este proyecto ya que al encontrarse
ubicado en el sector de “Los Pinos” este espécimen de Pino (Torreyana o Pino
de Torrey’®) es uno de los mas raros, escasos y Unicos, tratando de reflejar

estas caracteristicas como elementos favorables al proyecto.

%Binus torreyana, el pino de Torrey, también llamado "Del Mar pine" y "soledad pine," es un
pino de copa ancha y abierta que se desarrolla hasta alcanzar de 8 a 15 m de altura, sus hojas
son agujas (punteros) de 20 a 35 cm de longitud en grupos de cinco. Los conos son resistentes

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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7.7 Andalisis FODA

GRAFICO 64: Anélisis FODA
FUENTE: Sevilla Arquitectos

AUTOR: Andrés Sevilla Jul/2014

El andlisis FODA nos permite visualizar nuestras Fortalezas, Oportunidades,
Debilidades, y Amenazas para con esto poder aprovechar las favorables y

buscar estrategias para prevenir las desfavorables.

y pesados, normalmente de 8 a 15 cm de longitud por anchura, y contienen grandes pifiones
comestibles cubiertos de cascara muy dura.(Wikipedia, 2014)
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7.7.1 Distribucion

EDIFICIO TORREYANA

AREA NO VEND |AREA VEND [AREA TOTAL BODEGA [1 DORM [2 DORM |3 DOMR |SALA COM.

613,9 613,90 22 15

409,33 204,57 613,90 3 1
30,88 271,87 302,75 1 1 1
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2
30,88 271,84 302,72 0,5 2

302,72 302,72

1480,35 1563,8 3044,15 25

49% 51% 100%

GRAFICO 65: Distribucién Edf. Torreyana
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Se puede apreciar una buena diversificacion de tipologias de viviendas, las

cuales seran atractivas a los diferentes sectores del target escogido.

Los precios de las viviendas dependeran del area y del piso donde se
encuentren ubicadas ya que a menor metraje y mayor altura el precio tiende a

ser mas alto.

Todos los departamentos cuentan con al menos 1 parqueadero y 1 bodega.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014
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7.8 Estrategia de Marketing

Todo proyecto es necesario promocionarlo de la mejor manera para que tanto
las ventas como el posicionamiento de la marca crezcan. Es por eso que
asignado el presupuesto para la promocion en el capitulo de costos, este se

distribuira en los siguientes medios:

ANUNCIOS WEB Y VALLA

REDES SOCIALES PUBLICITARIA
PRENSA ESCRITAY

REVISTAS FERIAS

7.9 Estrategia de Precios

De acuerdo a los andlisis realizados en el estudio de mercado, se llego a la
conclusién e mantener un precio promedio de USD$1390 el m2. Para este
proyecto se tendra en cuenta en la variacién de precios, el nivel de altura, el
tamafio y la ubicacién que tendra el departamento, con varianzas de alrededor
de USD$25 en base al criterio del promotor. El financiamiento al cliente sera de

la siguiente forma:

» 10% a la reserva del inmueble
» 30% en cuotas hasta la finalizacion del producto

» 60% a contra entrega mediante crédito bancario

El Proyecto tendra una duracion TOTAL de 23 meses donde se espera vender
minimo 1 departamento por mes a partir del primer mes y en algunos casos 2

unidades mensuales como se muestra en el cronograma de ventas.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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CUADRO DE PRECIOS
DATOS GENERALES DEPARTMENTOS ESTACIONAMIENTOS BODEGAS BALC/TERR TOTALES

Piso Codigo m2Totales m2Util Precio/m2  Subtotal Unidad  Precio/u Total m2 Precio/u m2 Total TOtjlt{rI :
D101 141,87 60,12|S 1.300,00|S  78.156,00 1/$ 7.000,00{S 7.000,00 | B2 2,36/INCLUIDO 79,395  85.156,00 | S 1.416,43
PB D102 64,14 59,31 $ 1.275,00 [S  75.620,25 1/$ 7.000,00(S 7.000,00 | B15 4,83(INCLUIDO S 8262025 |S 1.393,02
D203 90,41 85,97| § 1.275,00 | S  109.611,75 1/$ 7.000,00(S 7.000,00 | B10 4,441 INCLUIDO $ 116.611,75 [ S 1.356,42
D304 124,34 116,93 $ 1.250,00 [$ 146.162,50 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B6 2,48|INCLUIDO 493|$ 160.162,50 | $ 1.369,73
PISOT  DpYIs 94,57 90,13| § 1.275,00 |S  114.915,75 1{$ 7.000,00{S 7.000,00 | B11 4,441 INCLUIDO $ 12191575 S 1.352,67
D106 69,53 65,23 5 1.300,00 |S  84.799,00 1{$ 7.000,00{$ 7.000,00 | B12 4,3|INCLUIDO § 91.799,00 [ S 1.407,31
D307 124,9 116,93 $ 1.250,00 [ S 146.162,50 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B5 3,04/INCLUIDO 493|$ 160.162,50 [ S 1.369,73
JE0PARN D208 / P3 102,7 98,4 $ 1.275,00 [S  125.460,00 1{$ 7.000,00{$ 7.000,00 | B13 4,3]INCLUIDO $ 132.460,00 | S 1.346,14
D309 108,34 105,94( $ 1.225,00 [S 129.776,50 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B7 2,4/INCLUIDO $ 143.776,50 | S 1.357,15
PISO3 D310 124,99 116,93 $ 1.275,00 [S  149.085,75 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B1 3,13|INCLUIDO 493|$ 163.085,75 [ S 1.394,73
D311 109,12 105,94/ § 1.250,00 | S  132.425,00 2|$ 7.000,00({$ 14.000,00 | BS 3,18|INCLUIDO $ 14642500 S 1.382,15
D312 124,92 116,93 $ 1.300,00 {$  152.009,00 2|'$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B4 3,06/INCLUIDO 493|$ 166.009,00 [ S 1.419,73
PISO4  (yAEYAS] 102,95 98,4 5 132500 [S 130.380,00 1|$ 7.000,00(S 7.000,00 | B14 4,55(INCLUIDO $ 137.380,00 |5 1.396,14
D314 109,02 105,94( $ 1.275,00 [ S  135.073,50 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B3 3,08|INCLUIDO $ 149.073,50 [ 1.407,15
PISOS D315 125,69 116,93 $ 1.325,00 [S 154.932,25 2|$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B9 3,83[INCLUIDO 493|S 168.932,25|$ 1.444,73
D316 110,46 105,94( $ 1.300,00 [ S  137.722,00 2|'$ 7.000,00{$ 14.000,00 | B16 4,52|INCLUIDO § 151.722,00 [ S 1.432,15

TOTAL 1565,97 $2.002.291,75 25 $ 175.000,00 $2.177.291,75

GRAFICO 66: Cuadro de Precios
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014
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7.10 Cronograma de Ventas

Codigo m2 m2Util  Precio/m2  Esta. EGINGIEIRMES 00 MES1 | MES2 | MES3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES17 MES18 MES19 MES20 MES21 MES 22 MES 23

D101 141,87|6 60,12 13006 1§ 85.156 $ 8516|S6 1597|$ 1597|S6 1597 |S 1597|$ 1597 |S 1597 |S 1597 |6 1597 |S 1597 . . . . . . 1,597 17.031 17.031 17.031

D102 64,14|8 5931 12756 1]$ 82.620 $ 82625 1652|S5 1652(S 1652[S 1652|S 1652|8 1652|$ 1652|$ 1652 . . . . . . 1,652 16.524 16.524 16.524 |

D203 90418 8597($ 12756 1]$ 116.612 S 11661 |56 2499|S 2499|S 2499(S 24995 2499|$ 249|S 2499 . . . . . . 2499 23.322 23322 23322 116.612 |

D304 124,346 11693 |$ 12506 2§ 160.163 $ 160165 36%6([S 3696 |5 36%|S5 36%[S 36%|S5 36% . . . . . . 3.696 32.033 32.033 32.033 |

D205 94,57 90,13|$ 1255|$  1)$ 121.916 S 12192|6 2813[S 2813|S6 2813|S 2813[$ 2813|5 2813 . . . . . . 2813 24.383 24.383 24.383 121.916 |

D106 69,53|S  6523|$ 130008 1]$ 91.799 $ 9180|S5 2295|$ 2295|S$ 2295|$ 2295|S 229 ] ] ] . . ) 2.295 18.360 18.360 18.360

D307 1249|$ 11693 |$ 12506 2§ 160.163 $ 16016|5 4004|$ 4.004|S 4004|S 4.004|S 4.004 . . . . . . 4.004 32.033 32.033 32.033

D208/ P3 102,7|S  98,40|$ 12756 1]$ 132.460 $ 13246|S 3613[S 3613|5 3613[S 3613 . . . . . . EXK] 26.492 26.492 26.492

D309 108,34] § 105,94 [$ 1255 2§ 143.771 $ 143785 3921(S 3921|S6 3921(S 3921 . . . . . . 3.921 28.755 28.755 28.755

D310 12499) 6 11693 [$ 1275|6  2]$ 163.086 $ 163095 4893 |5 4893|S 489 . . . . . . 4.893 32,617 32.617 32.617 |

D311 109,12|$ 105,94 |$ 125018 2§ 146.425 S 146435 4393|S 43935 439 . . . . . . 4393 29.285 29.285 29.285 146.425 |

D312 124,92|$ 11693 |$ 130008 2§ 166.009 $ 166015 553|S 5534 . . . . . . 5.534 33.202 33.202 33.202

D213/P5 102,95 9840|$ 132508 1)$ 137.380 $ 13738|S 4519|$ 4579 . . . . . . 4,579 27.476 27.476 27.476 |

D314 109,02| § 105,94 | $ 12755 2§ 149.074 $ 14907 S 5590 . . . . . . 5.590 29.815 29.815 29.815 149.074 |

D315 12569) 5 116,93 [$ 13515 2§ 168.932 S 16893 (S 6335 . . . . . . 6.335 33.786 33.786 33.786 168.932 |

D316 110,46) § 105,94 | $ 13006 2]$ 151722 $ 154m . . . . . . (1] 30.344 30.344 30.344 151.722
$ - $ 85165 9.859) 6 14910 | S 33.956 |5 37.454|$ 46.180|S 57.041|S 65714 |$ 77.289|S 72.586 . . . . . . - - - 435.458 435.458 435.458 2.177.292

GRAFICO 67: Cronograma de Ventas
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Se espera empezar con las ventas desde el mes 3, con una venta mensual hasta el mes 15 siendo esta la Gltima venta, solo en los meses 10,11,12,13 y 14 se estima vender 2 unidades. En el mes

17 se recogera el 30% de todas las cuotas de las ventas y en el mes 21 el 60% de la totalidad de los préstamos realizados por el BIESS o por cualquier otra institucion financiera.
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7.11 Conclusiones

v El posicionamiento de la empresa dependera mucho del correcto manejo
publicitario que se dé junto al proyecto, ya que es una zona donde no
existe mayor competencia y se puede aprovechar este nicho de
mercado ademas de tener un producto de excelente calidad y precios
competitivos de los sectores no permeables™™.

v' Se debe aprovechar las oportunidades que presenta el proyecto para
tener una mayor ganancia y crecer en el mercado inmobiliario como una
nueva empresa.

v" No se puede descuidar la parte financiera ya que el analisis de
sensibilidad que se haga en esta nos podria exigir manejar de diferente

manera los costos y las estrategias de comercializacion.

1 E| sector permeable se encuentra a una distancia de 1.5km a la redonda. El sector del
Bosque se encuentra a 2km.
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8 CAPITULO VIl — ANALISIS FINANCIERO

8.1 Objetivos
+ Realizar el estudio financiero del proyecto Torreyana para de acuerdo a
los resultados expresados por el VAN*? y el TIR* y los respectivos

analisis de sensibilidad, concluir si el proyecto es viable o no.

8.2 Metodologia

El andlisis se realizar4 en base a los conocimientos adquiridos en el M.D.I.,
impartidos y expuestos por el profesor Federico Eliscovich en la catedra
llamada “Formulacién y Evaluaciéon de Proyectos de Inversion Inmobiliaria”,
donde se estudiaran todos los escenarios necesarios para obtener los

resultados programados.

2VAN: El valor actual neto (net present value NPV) expresa la diferencia entre el valor
actualizado de los ingresos y egresos derivados de una inversion. Esta asociado a una tasa de
descuento.

“TIR: La tasa interna de retorno o tasa interna de rentabilidad TIR de una inversién es la tasa
de descuento con la que el valor actual neto VAN es igual a cero.
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8.3 Ciriterios Generales
Es importante conocer los siguientes parametros expuestos en el curso para

poder evaluar correctamente los resultados del proyecto:

La viabilidad de un proyecto estara afectada por los resultados del VAN:

VAN VAN VAN
MAYOR A IGUALA MENOR A
0 0 0

GRAFICO 68: Criterios Generlaes (VAN)
FUENTE: Federico Eliscovich Jul/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

El principal indicador de factibilidad para este proyecto sera el VAN, por lo tanto
es de suma importancia tener en claro que solo los valores mayores a 0 (cero)

en el resultado del VAN daran como resultado un proyecto viable.

En lo que se refiere al TIR, el proyecto serd aceptable si es SUPERIOR al

rendimiento requerido.
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8.4 Andlisis Estéatico

ANALISIS ESTATICO

COSTO TOTAL $ 1.661.896,34
INGRESOS POR VENTAS $2.177.291,75
CAPITALPROPIO S 676.400,00

MARGEN
RENTABILIDAD
RENTA. DEL PROMOTOR

GRAFICO 69: Andlisis Estatico
FUENTE: Presupuesto Proyecto Torreyana Sevilla Args. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

En el cuadro de analisis estatico nos permite observar los datos del proyecto de
una forma general y rapida, y a su vez obtener la rentabilidad del proyecto en

base a la utilidad.

Hay que tomar en cuenta que el proyecto esta planificado para llevarse a cabo
durante 23 meses, la rentabilidad y la rentabilidad del promotor mostrada es

sobre los 23 meses.

8.5 Andlisis Dinamico

Al igual que el anterior, este busca la rentabilidad del proyecto pero con la
diferencia de que aqui se toma en cuenta una tasa de descuento diferente a la
gue se usa en un andlisis sin apalancamiento. Para esto serd necesario

calcular y usar una tasa de descuento ponderada.
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8.5.1 Tasa de Descuento
La tasa de descuento es un factor de suma importancia en el analisis
financiero, ya que esta significa el costo de oportunidad del dinero a invertirse.

Esta tasa de descuento se usara para calcular el Valor Actua Neto (VAN).

El método para calcular la tasa de descuento referencial para este proyecto
sera la del CAPM, la cual servira de base para establecer la tasa de descuento

a usarse finalmente en el analisis financiero.

8.5.1.1 Método CAPM
El método CAPM sirve para calcular la tasa de descuento o rendimiento
esperado, en base al rendimiento y riesgos existentes, por lo cual se utilizan las

siguientes variables:
re =rf + (Rm-rf)B+ EMBI

CAPM=Tasa libre de Riesgo + (Rendimiento de Mercado — Tasa Libre de

Riesgo)* Beta Inmobiliario EEUU + Riesgo Pais Ecuador.

CAPM
rf (a 5 afios) 1,55%
Rm 15,68%
B 1,12
4,09%

re 21,47%

GRAFICO 70: CAPM
FUENTE: Federico Eliscovich “Formulacion y Evaluacion de Proyectos delnversion Inmobiliaria” Jun/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP

La tasa de descuento conseguida mediante el método CAPM es de 21,47% la
cual sirve de base para establecer la tasa de descuento con la que se trabajara

en el proyecto Torreyana.

8.5.1.2 Tasa de Descuento Para Proyecto Torreyana
Teniendo en cuenta la tasa de descuento que se consiguiéo mediante el método
CAPM, y en base a la amplia experiencia de los constructores se establece

trabajar con la siguiente tasa de descuento:

TASA DE DESCUENTO

TORREYANA

23%

8.5.2 Tasa de Descuento Ponderada

Para efectos de poder analizar la viabilidad del proyecto con un
apalancamiento financiero, es necesario tener en cuenta una tasa de
descuento poderada la cual incidira de la combinacion de factores como el

CAPM, la tasa de interés bancaria y el monto de dinero a solicitarse:

TASA DE INTERES BCO. TASA DE DESCUENTO

PICHINCHA PONDERADA

9,74% 15,0%

El monto del crédito a solicitar sera analizado dependiendo del capital que el
promotor pretenda disponer para la construccion del proyecto y del costo total

del este.
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8.6 Flujo de Caja Acumulado No Apalancado

FLUJO DE CAJA ACUMULADO

$2.500.000

$2.000.000

$1.500.000

$1.000.000

$500.000

S-

S (500.000) ~a
"
~’~’-’-._Q-.—.-.-.-.-

$ (1.000.000) INVERSION MAXIMA

[VALOR]
INGRESOS ACUMULADOS #— COSTOS ACUMULADOS  —@®—SALDO ACUMULADO

GRAFICO 71: Flujo de Caja Acumulado
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Aqui se puede observar claramente que los egresos sobrepasan a los ingresos
durante toda la vida del proyecto hasta llegar al ultimo mes donde finalmente
los ingresos de los créditos bancarios se ven reflejados. También podemos ver
la que el mes mas critico es el mes 14 donde la inversibn maxima es de

$804.016 siendo este ya un referente para el monto a financiarse.
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8.7 Flujo de Caja Acumulado Apalancado

FLUJOS ACUMULADOS APALANCADO

$ 3.500.000

$ 3.000.000

$ 2.500.000

$2.000.000

$ 1.500.000

$1.000.000

$500.000

$ (500.000)

$ (1.000.000)

INGRESOS ACUMULADOS *— EGRESOS ACUMULADOS SALDO ACUMULADO

GRAFICO 72: Flujo de Caja Acumulado Apalancado
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

Gracias a al crédito obtenido en el mes 8, se puede observar que los ingreses
cubren totalmente a los egresos. En el mes 23 ingresan los créditos bancarios
de las ventas permitiendo solventar la deuda bancaria requerida y dejando la

utilidad estimada.

ARR. ANDRES SEVILLA PABGN M.D.I. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP

8.8 Andlisis del VAN y TIR

VAN NO APALANCADO VAN APALANCADO
S 164.921,00 $ 300.939,70
TIR TIR
MENSUAL ANUAL MENSUAL ANUAL
3% 41% 7% 115%

GRAFICO 73: Andlisis VAN y TIR
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014
Como se puede apreciar, el VAN y TIR son mucho mayores cuando se los

calcula teniendo en cuenta un apalancamiento financiero. En el Caso del VAN

APALANCADO se utilizo los siguientes datos para el crédito:

DATOS PARA CREDITO

DATOS VALORES
COSTO TOTAL $1.661.896
FINANCIAMIENTO 60%
PRESTAMO BANCARIO $997.138
CAPITAL PROPIO $664.759
PREVENTAS $0,00
INTERES BANCARIO 9,74%

GRAFICO 74: Datos Para Crédito (VAN Apalancado)
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

La tasa de descuento ponderada para el analisis del van apalancado es del

12.67%, mucho menor a la tasa CAPM ya que el costo de oportunidad del

crédito es menor al del promotor.
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8.9 Anadlisis de Sensibilidad

Es importante realizar un estudio de sensibilidad para conocer cdmo reaccionara nuestro proyecto ante ciertos cambios probables

en las variables de costo y precio.

SENSIBLIDAD INCREMENTO DE COSTOS

VARACIONH 0815 S0 th t % [ ] fi Th B % Il {h T B W B 150 [ i
VAN L R R O R e O O O L L4 O L O O T

VARACION% PRECIOS e |

: B L A Alh 1 1 1 1 10 Th
AN th S S oI SR S SR $1849 i A 333.144‘ R A N O 2 3 [yl

GRAFICO 75: Sensibilidad Incremento de Costos y Disminucion de Precios de Venta
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

El Proyecto es capaz de soportar un incremento de costos de hasta el 12% y una disminucion de precios de hasta el 11% por

separado, mas alla de esto el proyecto deja de ser viable.
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8.10 Escenarios: Precio vs. Costos

SENSIBILIDAD POR ESCENARIO REDUCCION DE PRECIOS
VAN $300.940 0% -2% -0% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18% -20%
O 5300900 473810 5193810  s140262)@  $86.703|@ $33.144|0 -$20.415(") S73975(0)  $12753(0)  -$18L.093()  -$234.65
v @  $25339|@  $199.820[@  $146.281[D $72/0  $30163)0 -$14.397(C) -$67.956|_) 512050500 61750740 -6228633)0)  -$282.193
A @  s20.8%9@  $152300[0 $98.741/@ sa5.181@  -$8.378(C) -$61.937|0) -$115.496|() -6160.055()  -$222615( )  -$276.174(0)  -$329.733
R O  $158319/@  $104.759@ $51.200[0 623590 -$55.918 )  -$109.477|0) -$163.037|) -6216.506(0)  -$270.155(0)  -6313.7140  -$377.013
| @ s10778@  $57.219[0 $3.660()  -549.899 ) -$103459| )  -$157.018|") -$210577|) 5264136 ) -$317.695| )  -$371.255(0)  -5424.814
A D  $63.2380 $9679(0)  -643.881()  -897.440[) -$150999|)  -$204.558| ) -$258.117|) 5310677 ) -$365.236|0)  -5418795(0  -$472.3%4
c @  $15697|0)  -$37.862(0)  -S91421( ) -$144980[ ) -$198.539|)  -$252.099| ) -$305.658]() -$350217|0  -$412.776|0  -5466.335(0  -5519.895
I 0 531830  -585402()  -$138961( )  -$192.521| )  -$246.080[ )  -$299.639| ) -$353,198|0) 540675710 -$460317|0  -$513.876|0  -5567.435
0 () -6793830)  -$132.943(0)  -$186502( )  -5240.061|) -$293.620 )  -$347.179|0 -$.400.739|0) 54542080 -6507.857|0)  -$561416(0  -$614.975
N () -$126924(0) -$180.483()  -$234042()  -$287.601| ) -$341.161|D  -$394.720[0 -$.443.279|0) -6501.838(0  -6555.397|0  -6608.957|0)  -$662.516
() -S174464(0)  -6228.023[)  -$281583)  -$335.142|0  -$388.701D  -$442.260[0 -$495.819|0) -6549379|0  -$602.938(0  -6656.497|0  -$710.056

GRAFICO 76: Escenario Precio vs Costo
FUENTE: Andrés Sevilla P. Ago/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Ago/2014

En este cuadro se aprecia la sensibilidad que tiene el proyecto ante los diferentes cambios en conjunto que pueden existir con las
variables precio vs costos, demostrando que el proyecto es medianamente sensible a las afectaciones de estas variables. El
escenario maximo tolerable posible vendria a ser una reduccidon de precios del 10% y una subida de costos del 12%

conjuntamente, mayor a esto, el proyecto viene a no ser viable.
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8.11 Conclusiones
% Tanto el VAN como el TIR son positivos en ambos casos del modelo de
negocio pero al incluir el apalancamiento estos valores son mayores que
sin apalancamiento.
% A mas riesgo, mas rentabilidad. Se debe tratar de ser bastante
prudentes y saber diversificar el riesgo al momento de invertir capital
ajeno a cambio del nuestro.
% EIl proyecto es medianamente sensible a los cambios de precios y
costos. Hay que ser muy cuidadosos en hacer prevalecer o reducir el
presupuesto inicial y si es posible, realizar un buen estudio de mercado

para mantenerse con los precios decididos y no bajarlos durante la

venta.
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9 CAPITULO IX - MARCO LEGAL

Sevilla Arquitectos, como todas las empresas en el Ecuador, esta sujeta a la
jurisdiccion del Estado Ecuatoriano. Siendo una empresa familiar en proceso y
gestionando su actividad econdmica bajo el nombre y figura de persona natural
de Richard Sevilla Arquitecto, no se atiene a ciertas exigencias que estan
sujetas otras empresas constructoras. A continuacion el detalle de las
exigencias legales a las cuales Sevilla Arquitectos tiene la obligacion de cumplir

y Se encuentra ya en proceso.

Las principales autoridades competentes para la documentacion legal de todos
los requisitos necesarios en cada uno de los procesos, vienen siendo desde los
abogados encargados de los asuntos legales de la empresa, pasando por las
Instituciones PuUblicas como son la entidad colaboradora CAE-P**, el Municipio
de Quito, la administracion técnica del Cuerpo de Bomberos de Quito, el SUIA
y Ministerio de Medio ambiente, SRI, IESS, entre otras de donde se obtuvo
toda la informacion necesaria para el desarrollo de este capitulo. Todos ellos
exigen varias normas y documentos técnicos que avalan la factibilidad y

seguridad del proyecto.

4 CAE-P: Colegio de Arquitectos del Ecuador - Pichincha
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9.1 Fase de Inicio
En esta fase se realizan los documentos que permiten al patrocinador legalizar

sus propiedades y al constructor poder empezar la parte legal de la etapa de

planificacion del proyecto, los cuales se obtendran de la siguiente forma:

l Escritura de Compra y Venta
‘ Registro de |la Propiedad
@ Pago del Impuesto Predial

‘ Actualizacion de IRM
‘ Obtencion y Pago del ZUAE

GRAFICO 77: Requisitos Fase de Inicio
FUENTE: Sevilla Arquitectos 2014

AUTOR: Andrés Sevilla 2014

Todos estos documentos pueden ser tramitados por el departamento legal de
cada empresa Yy la colaboracion de notarias publicas y la entidad Municipal del

DMQ.
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9.2 Fase de Planificaciéon

La fase de planificacion empieza inclusive antes de tener adquiridos los
documentos anteriormente nombrados pero los Unicos habilitantes legales para
poder empezar la ejecucion y que son entregados inicialmente al Colegio de
Arguitectos para su aprobacién y posteriormente al Municipio de Quito para la

autorizacion de ejecucion de la obra son los siguientes:

Aprobacion de Proyecto Arquitecténico

Aprobacién de Ingenierias y Bomberos

Calificacién SUIA y Certificacion

GRAFICO 78: Requisitos Fase de Panifficacion
FUENTE: Sevilla Arquitectos 2014

AUTOR: Andrés Sevilla 2014

Debido a la alta oferta y demanda de proyectos arquitecténicos en la ciudad de

Quito, estos trdmites en su mayoria de veces tardan de 3 a 6 meses.
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9.3 Fase de Ejecucion, Comercializacion y Cierre

Una vez que empieza la obra con todos los permisos correspondientes, se
realizan varias figuras legales que tienen que ser atendidas al pie de la letra de
los requerimientos ya que si no se lo hace puede llevar a graves consecuencias
ineludibles con empresas privadas e incluso publicas. A continuacion las

exigencias a realizarse durante esta fase.

Permisos para
modificaciones

Obligaciones Afiliciaciones al
Tributarias IESS

Solicitud de
Visitas Técnicas

Liquidaciones

Promesas de
Compray
Venta

Contratos de
Proveedores

Todas estas puntualidades deben ser correctamente asesoradas por

profesionales expertos en cada tema.
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9.4 Conclusiones, Matriz de Requerimientos

ITEM ESTADO FECHA
IRM COMPLETO jul-14
INICIO Impuesto Predial COMPLETO ago-14
Escritura del Terreno COMPLETO ago-14
Certificado de Gravamenes COMPLETO ago-14
Registro de Planos Arquitectdnicos en el CAE PROCESO sep-14

PLANIFICACION

Permiso de Construccion

Contratacién y Contratos con Personal

Afiliaciones al IESS

EJECUCION Acometida EMAAP

Acometida Eléctrica

Contratacién y Contratos con Proveedores

Permisos para Publicidad

(0(0]\Y | :{el/:\UVZXe[o]'N Promesa de Compraventa

Contrato de Compraventa

Aprobacién de Cuerpo de Bomberos

Permiso de Habitabilidad

Licencia Declaratoria Propiedad Horizontal

CIERRE Escrituras Traslado de Dominio

Liquidacion Proveedores

Liquidacion Personal

Pago de Utilidades

Acta de Entrega de departamentos.

GRAFICO 79: Cuadro de Requerimientos
FUENTE: Arg. Andrés Sevilla Sep/2014

AUTOR: Arg. Andrés Sevilla Sep/2014
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10 CAPITULO X — GERENCIA DE PROYECTOS

Para el siguiente capitulo se trabajara en base al curso PBL de la metodologia

TenStep el cual esta compuesto del siguiente programa de 10 pasos:

NOTA*: Todos los cuadros y matrices sin propiedad de TenStep Ecuador y

fueron realizados en base al material entregado por esta empresa.

ACTA DE CONSTITUCION

PLANIFICACION DE INTERESADOS

PLANIFICACION DE ALCANCE

PLANIFICACION DE LOS CRONOGRAMAS

PLANIFICACION DE COSTOS

PLANIFICACION DE LA CALIDAD

PLANIFICACION DE RRHH

PLANIFICACION DE COMUNICACIONES

PLANIFICACION DE IESGOS

PLANIFICACION DE ADQUISICIONES

|‘|‘|‘I‘I‘I‘I‘I‘I‘I

GRAFICO 80: Programa PBL
FUENTE: (TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.1.1 Acta de Constitucion

Este documento que contiene desde los objetivos hasta los requerimientos de
alto nivel del proyecto es indispensable y no se debe iniciar sin ella ya que esta,
reconoce formalmente la existencia del proyecto y es el primer paso para

empezar la planificacion de este.

10.1.2 Vision General

El Proyecto Torreyana es el séptimo edificio a realizarse por el promotor, el
cual esta planificado construirlo en un sector de pleno desarrollo inmobiliario,
ya que la cercania al antiguo aeropuerto permite crecer con proyectos de altura
en esta zona. La experiencia y profesionalismo para concebir este proyecto,
por parte de todo el equipo de trabajo, permitirhd crear un producto que se
pueda comercializar facilmente, cerca de todo y provisto de varios servicios que

permitan disfrutar de mayor confort, seguridad y calidad de vida al usuario.

Para el proyecto Torreyana, se preveé el siguiente analisis estatico:

ANALISIS ESTATICO

COSTO TOTAL $ 1.661.896,34
INGRESOS POR VENTAS $2.177.291,75
CAPITALPROPIO S 676.400,00

MARGEN
RENTABILIDAD
RENTA. DEL PROMOTOR

GRAFICO 81: Andlisis Estatico Proyecto Torreyana
FUENTE: Andlisis Financiero Proyecto Torreyana

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.1.3 Objetivos del proyecto

Este proyecto cumplird con los siguientes objetivos:

v" Obtener una utilidad de al menos un 23% del valor invertido

v' Posicionar la nueva marca de la empresa de un 0% a un 5% en este
nuevo sector ya que se cuenta con otro terreno en la misma zona donde
también se construird un nuevo proyecto.

v" Obtener informacion real mediante nuevos programas informéaticos, que
permitan tener un mayor control y experiencia sobre el costo y manejo
de materiales usados en el proyecto, documentados en plantillas y
siguiendo el proceso TenStep.

v Crear una base de datos y relaciones comerciales con nuevos

proveedores y clientes.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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10.1.4 Alcance del Proyecto

El alcance de este proyecto incluye y excluye los siguientes elementos que se

daran en las fases de Iniciacion, Planificacion, Ejecucion y Cierre:

10.1.5 Dentro del Alcance del Proyecto:

10.1.6 Iniciacion

>

>

>

>

Adquisicion del terreno.

Tramites para legalizacion del terreno y documentacion a nombre del
promotor.

Estudio de mercado.

Documentacion preliminar incluyendo el Acta de Constitucion.

10.1.7 Planificacion

>

YV Vv VvV VY V VY

Estudios preliminares en base a planos topograficos y pruebas de suelo.
Disefio arquitecténico y de ingenierias.

Presupuestos y cronogramas.

Aprobacién municipales y del Colegio de Arquitectos

Publicidad

Preventas

Plan del proyecto

10.1.8 Ejecucién

>

>

ARQ.

Direccion y Construccion de la edificacion
Dotacion de servicios basicos

Construccion de areas comunales

ANDRES SEVILLA PABOAN M.D.l. 2014
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10.1.9 Cierre

» Lanzamiento del Proyecto

» Entrega de unidades de vivienda

» Tramites de escrituracion (valores a pagar solo los correspondientes al
constructor)

» Facilidades para desembolso de créditos hipotecarios.

» Permisos de habitabilidad.

> Retiro de Garantias

» Administracion durante los 2 primeros meses posterior a la finalizacion
de la obra.

» Pago de préstamos bancarios e hipotecas

» Liquidacion de Proveedores y empleados

10.1.10 Fuera del Alcance:

>

Administracion del edificio después de los 2 primeros meses de haber

culminado la construccién de la edificacion.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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10.1.11 Entregables producidos
» 16 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios con un total de 1564m2 utiles.
0 4 departamentos de 1 dormitorio
o 3 departamentos de 2 dormitorios
0 9 departamentos de 3 dormitorios
» Los departamentos dispondran de todos los servicios basicos, muebles
de cocina, closets en dormitorios, acabados de grado medio, e
iluminacion empotrada a los tumbados.
> Areas comunales
o Sala Comunal con bafio y meson.
o Area de BBQ equipada con parrilla, mesén y fregadero de 1 pozo.
o Gimnasio equipado con 3 maquinas para ejercicios.

o Areas verdes con césped sintético.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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10.1.12 Estimacion de costo y duracién del proyecto

10.1.13 Costo estimado:

COSTOS DIRECTOS: $1°085.000

COSTOS INDIRECTOS: $312.000

COSTO TERRENO: $265.000

COSTO TOTAL: $1°662.000

10.1.14 Duracién estimada:

23 MESES

OMONORNORVV O] MO | M1 | M2 | M3 | M4 | M5 | M6 | M7 ] M8 | M9 | M10]MLL| M12[ M13) M14] ML5{ M16| M17| M18| M19| M20{ M2L| M22| M23
TERRENO

C. DIRECTOS .
C. INDIRECTOS .

GRAFICO 82: Cronograma General Proyecto Torreyana

FUENTE: Analisis Financiero Proyecto Torreyana

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

10.1.15 Supuestos del proyecto
v Liquidez de la Empresa Constructora
v Inflacién anual entre el 3.5% y 4%
v' Aprobacion de planos en 3 meses
v Vigencia del actual cédigo laboral
v' Préstamo bancario con interés del 10,84% anual.

v Duracion del proyecto de 21 meses.

ARR. ANDRES SEVILLA PABAN M.D.l. 2014
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10.1.16 Riesgos del proyecto

Nivel Plan de contingencia
(AVAVV45))
1. Demora de Permisos M Ingresar TODOS los documentos
Municipales necesarios en el menor tiempo
posible.
2. Obtener el total del M Buscar inversionistas y modificar la
financiamiento previsto. estrategia comercial.
3. Aparicion de nuevas leyes A Estar constantemente actualizado e
laborales o a la construccion. implementarlas con el debido
asesoramiento legal.
4. Retraso en la obra por B Control continuo del stock que se lleva
insuficiencia de materiales. en bodega.
5. Variacion de costos (inflacién) B Presupuestar teniendo en cuenta la

inflacion anual e imprevistos.

6. Accidentes laborales B Crear un manual de seguridad vy
mantener a TODOS los empleados
afiliados al IESS.

7. Competencia A Realizar una buena estrategia de
marketing para posicionarse desde
antes del inicio de la obra.

8. No culminar la obra de acuerdo M Control semanal sobre los cronogramas
a los plazos establecidos. de trabajo e ir implementando técnicas
constructivas que no afecten el
presupuesto y que aceleren procesos.

9. Falta de flujo efectivo por M Presupuestar con un  escenario
retraso en las ventas pesimista. Establecer nuevas
programadas. estrategias de ventas y de marketing.

GRAFICO 83: Cuadro de Riesgos
FUENTE: (TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.1.17 Enfoque del proyecto

Sevilla Arquitectos, es una empresa familiar con mas de 27 afios de
experiencia quienes se dedican a la construccién de edificios de vivienda, no
siendo este proyecto la excepcién, el edificio se llevara a cabo en una duracién

de 18 meses y 3 meses de entrega.

Financieramente se cuenta con fondos propios en un 37%, un 30% mas se

obtendra de las pre-ventas y un 34% mas del costo total sera financiado.

La construccion de la edificacion sera con estructura de hormigén armado,

paredes de bloque, y acabados de excelente calidad, de preferencia nacional.

Se contara con un equipo de trabajadores bajo las érdenes de un maestro
mayor y un residente de obra. Para trabajos especializados como las
ingenierias, instalaciéon de gypsum y otros acabados de manejo especial, se

contratara a empresas especializadas en la materia.

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014
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10.1.18 Organizacion del proyecto
Rol Responsable
Patrocinador Ejecutivo Sevilla Arquitectos
Patrocinador / Constructor Arg. Richard Sevilla Villalba
Director del Proyecto Arq. Andrés Sevilla Pabén

Miembros del comité de direccion del | Arg. Richard Sevilla Villalba

proyecto Arg. Andrés Sevilla Pabén

Eco. Lucia Pabén Carrasco

Cliente Sevilla Arquitectos
Consejeros del proyecto Arg. Alfredo Lobato
Miembros del equipo de trabajo Arg. Richard Sevilla Villalba

Arg. Andrés Sevilla Pabon
Eco. Lucia Pabon Carrasco
Ing. Sigifredo Diaz

Ing. Edgar Hidalgo

Ing. Angel Palma

GRAFICO 84: Cuadro Organizacional del Proyecto
FUENTE: (TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.1.19 Organigrama

SEVILLA
ARQUITECTOS
']
] n n L] n | ]
ARQ. RICHARD ARQ. ANDRES ECO. LUCIA ING. SIGIFREDO ING. EDGAR ING. ANGEL
SEVILLA V. SEVILLA P. PABON C. DiAzZ HIDALGO PALMA
MAESTRO MAYOR| MAESTRO I_ I_ CONTADORA
FIERRERO
PEDRO V. HECLEERCRES BERTHA TORRES
DAVID C.
EQUIPO DE I—
I_ rrasaapones |l  EQUIPO DE
(ALBARNILES)

GRAFICO 85: Organigrama Proyecto Torreyana
FUENTE: Basado en la Metodologia(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

10.1.20 Aprobaciones

Patrocinador Ejecutivo Fecha
Nombre y Firma

Director del Programa Fecha

Nombre y Firma

Cliente Fecha

Nombre y Firma

Director de Proyecto Fecha
Nombre y Firma

ARR. ANDRES SEVILLA PABAN M.D.l. 2014
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10.2 Planificacion de Interesados
Los Interesados son TODAS aquellas personas u organizaciones que tienen
participacion o se ven impactados, directa o indirectamente, positiva o

negativamente con el proyecto.

10.2.1 Identificacion de los Interesados

Nivel
Influencia Interés
A/M/B
PT Patrocinador A ﬁ ﬁ
DP Director del proyecto A I
EQ Equipo de trabajo M I
Vendedores
vE Inmobiliarios M 2 I
Fiscalizadores
| ! M
> Superintendentes
MQ Municipio de Quito B {
CL Clientes A O
FI Instituciones financieras B ‘
co Comunidad B ‘ ‘

GRAFICO 86: Matriz de Interesados
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

Una vez identificados los interesados, se debe documentar toda la informacién
importante relacionada con sus intereses ya que con estos se definira

detalladamente el alcance.
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10.2.2 Participacion de los Interesados

Se debe documentar de igual forma la participacion que tienen los interesados

en el Proyecto. Para esto usamos una matriz donde se pueda apreciar

graficamente el desempefio que cumple cada uno de estos:

Desconocedor Reticente Neutral

Partidario

Lider

PT Patrocinador
DP Director del é}
proyecto

EQ Equipo de trabajo

VE Vende.d.or.es é}
Inmobiliarios

Fiscalizadores,

o Superintendentes
MQ | Municipio de Quito é}
CL Clientes é
fl In'stituc'iones é
financieras
co Comunidad é}

GRAFICO 87: Matriz de Evaluacion de Participacion
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.3 Planificacion del Alcance

Para efectos de esta planificacion, es importante descomponer al proyecto en
sus fases y paquetes de trabajo a través de un EDT'® que nos permitan
administrar nuestros entregables y mantener un archivo ordenado. Para esto

podemos usar varias herramientas como el Project.

10.3.1 EDT Proyecto Torreyana

EDT Nombre de tarea

1 EDIFICIO TORREYANA

1.1 INICIACION

1.1.1 Identificacién y Adquisicion del terreno
1.1.2 Plan de Negocio

1.1.3 Levantamiento Topografico

1.14 Escritura y Registro de la Propiedad
1.15 Regularizacidn del IRM

1.1.6  Acta de Constitucién

1.2 PLANIFICACION

1.21 Estudio de Suelos

1.2.2 Disefio Arquitectdnico (Anteproyecto)
1.2.3 Disefio Arquitectdnico (Definitivo)
1.24 Compra de pisos ZUAE

1.25 Presupuestacion

1.2.6 Aprobacidn de Planos Arquitectdnicos
1.2.7 Disefio Estructural

1.2.8 Disefo Eléctrico

1.2.9 Disefo Hidrosanitario

1.2.10 Disefio Sistema Contra Incendios
1.2.11 Aprobacion de Ingenierias

1.2.12 Elaboracién de Cronograma Valorados
1.2.13 Contacto y Cotizacion de Proveedores
1.2.14 Preventas

1.3 EJECUCION

131 Obras Preliminares

1.3.2 Estructura

1.3.3 Contrapisos, Mamposteria y Albaiiileria
134 Instalaciones Eléctricas

1.3.5 Instalaciones Hidrosanitarias

1.3.6 Instalacion Sistema Contraincendios

!> Estructura de Desglose de Trabajo o en inglés, WBS

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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1.3.7 Acabados Interiores y Equipamiento
1.3.8 Acabados Exteriores

14 CIERRE

14.1 Funcionamiento

1.4.2 Escrituracion

1.4.3 Permisos de Habitabilidad

144 Liquidaciones

1.4.5 Administracién

1.4.6 Entrega de Departamentos

1.4.7 Registro de Cierre

GRAFICO 88: EDT Proyecto Torreyana
FUENTE: Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

En base a este EDT se debe realizar un diccionario de EDT donde se da la descripcion de las actividades

de trabajo subyacentes de los paquetes de trabajo. Para esto se puede utilizar la siguiente tabla:

Diccionario del EDT

Proyecto Proyecto Torreyana Proyecto # 1
Director del proyecto | Arg. Andrés Sevilla Promotor Arg. Richard Sevilla V.
Fecha Septiembre/2014

# Actividad Nombre de la actividad Descripcion

1.1 INICIACION

111
1.2 PLANIFICACION

121
1.3 EJECUCION

131
1.4 CIERRE

1.4.1

GRAFICO 89: Diccionario del EDT
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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Los Cronogramas se realizan en base al EDT, pudiendo utilizar el mismo Project o cualquier otra herramienta donde podamos establecer estimaciones en tiempo y costos.

ITEM USD MES 0 MES1  MES2  MES3  MES4  MES5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES10  MES11  MES12  MES13  MES14  MES15  MES16  MES17  MESI8  MES19  MES20 MES 21 MES 22 MES 23 TOTAL
AT $ 4175000 $ 10.437,50 | $ 1043750 $ 10.437,50 ] $ 10.437,50 i 41.750100
TRABAJOS PRELIMINARES |5 18800.00 $ 16.800.00 z 500

ESTRUCTURA V20,00 : :

UROS DE CONTENCON $ 5292000 $ 26.460,00 | $ 26.460,00 : 52.920100
HETACON $ 23.000,00 $ 11,500,00 : 23.000,00
e P $ 5462500 $ 5062500
WAL $  28.880,00 $ 28.880,00 E 28.880:00
W2 $ 28.880,00 $28.880,00 : 28.880100
VA3 $ 30.400,00 $30.400,00 i 30.400100
e $30.400,00 $30400,00 : 30.400,00
W s $ 3192000 $ 31.920,00 $ 31.920,00
\VELS $ 3192000 $ 31.920,00 E 31.920:00
SALA COMUNALITAPA G $ 517500 $ 577500 : 5.775100
T $ 210000 $ 2.100,00 : 2.100100
TRABAJOS DE ALBARILERIA | 89342400 $ 1868480 [$ 1868480]3 18.684,80 |$ 18.684,80 | § 18.684,80 : 93.424,00
s $ _ 182.798,00 $ 3655960 |$ 3655960 |$ 3655960 |$ 36.559.60 | $ 36.559,60 : 182.798100

ACABADOS INTERIORES  [5—242:413:50 : -
ERAMCA $ 2850000 $ 5700,00]$ 570000]$ 570000]$ 5700,00]$ 5.700,00 : 28.500:00
. $  27.000,00 : 27.000,00
cYPsU $  22.162,00 S 3.69367]$ 3.69367($ 3.69367 $ 22.162,.00
— $ 3245150 |$ 540858]$ 5.40858|$ 5.40858|$ 5.40858|$ 5.40858$ 5.408,58 : 32.451,-50
[F— $30.000,00 $10.000,00 : 30.000,-00
CARPITER $_109.000,00 $ 27.250,00 [ § 27.250,00 E 109.000:00
650 FLOTANTE $ 31,000,00 $ 15.500,00 : 31.000200
[R—— $  43.000,00 $  7.16667|$ 7.16667|$ 7.16667]$ 7.16667|$ 7.16667]$ 7.166,67 $  43.000,00
R $  22.300,00 |$ 743333]$ 7.43333[$ 743333 : 22,300:00
ACABADOS EXTERIORES | 83030530 $ 15.152,65 | § 15.152,65 E 30.305230
WPREVISTOS/ TOTAL DRECTOS $ 1.033.310,80 $ 3229108 3229,10]$ 322910[$ 3.229,10]$ 3229108 322010[8 322910[8 322910[$ 322910]$ 322910[$ 3229108 3229,10]$ 3.229,10 $ 5166554

5§ 5166554
TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976,34

ACUMULADO MENSUAL - |$10.437,50 [ § 58.926,60 | $ 40.126,60 | $ 25.166,60 | $ 42.041,60 | $ 5042160 |$ 117.75350 | $ 140.187,16 | $ 123.070,75 [ $ 110.525,75 | $ 107.692.41 [ $ 65.948,01 | $ 60.248,01 [ $ 31.304,35 | $ 33.320,10 | $ 32.981,75 | $ 25.815,08 | $ : - s : : $ 1.084.976,34
% MENSUAL 0,00% 096% 5,43% 370% 2,3%% 387% 5,48% 10,85% 12,92% 11,34% 10,19% 9,03% 6,08% 5,550 2,80% 307% 3.04% 2,38% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.lI.
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CUDADOR $ 242000 $ 11000 11000]$ 11000]$ 11000[$  11000]$  11000]$ 11000[$  11000]§ 11000]$ 11000[$ 11000[$ 11000]$ 11000]$ 11000]$ 11000]$ 11000]$ 110008 11000[s 11000]$  11000]$ 11000 11000[$ 242000
$ -
GERENCIA DE PROYECTOS |5 50.000.00 $ 2500,00]$ 250000]$ 250000]$ 2500,00]$ 250000 2500,00[$ 2500,00[$ 2500,00]$ 2500,00]$ 2500,00]$ 250000{$ 250000]$ 2500,00]$ 2500,00[$ 250000($ 2500,00|$ 2500,00]$ 250000]$ 250000]$ 250000 $ 5000000
$ -
DIRECCIONTECNICA |5 2400000 [$ 1500,00]$ 150000[$ 1500,00]$ 1500008 1500,00]$ 1500,00]$ 1500,00]$ 1500,00[$ 1500,00{$ 150000[$ 1500,00]$ 1500008 1500,00]$ 1.500,00]$ 1500,00[$ 1.500,00 $  24.000,00
$ -
G 6 $  46.000,00 $ 2.000,00]$ 200000 200000]$ 2000,00]$ 200000[$ 200000]$ 2000008 200000[$ 200000{$ 200000{$ 2.000,00]$ 200000{$ 2000,00]$ 2000,00[$ 2000008 2000,00]$ 2000,00[$ 2000,00]$ 2000,00]$ 200000[$  200000]$  200000]$  200000]$  46.000,00
$ -
ADVINSTRACIONEDF. |8 420000 $70000[$ 70000 700008  70000[$  70000]$ 70000 : 4.200,00
COMISION Y VENTAS 35% |5 72:00000 $ 4687508 4.68750[8 4.68750|$ 46875018 4.68750[8 4.68750[$ 4687508 4687508 4687,50]$ 468750 | 4.687,50($ 4667508 468750 | 4.687,50]$ 468750 4.687.50 $ 75.000,00
$ -
TR $ 800000 $ 200000]$ 200000 $ 5000008 50000[$  50000[$  500,00{$  500,00]$ 500,00[$ 50000]$ 500,00 $_ 8.000,00
$ -
SEGURIDAD INDUSTRIAL  |5—2000.00 $ 300000 : 3.000,00
TASASEIMPUESTOS |2 2230000 :
BOMBEROS $ 1.000,00 $1.000,00 : 1.000,00
BLUSVALA $ 24.000,00 $ 480000/ 4.800,00[$ 4.800,00]$ 4.800,00]$  4.800,00 : 24.000,00
OATENTE $ 600,00 $ 600,00 : 600,00
LECALZACONFROP FORZOVTAL |5 3:500.00 $3.500,00 : 3500,00
DECLARATORIA PROP. HORZONTAL $ 3.000,00 $ 3.000,00 : 3.000,00
pOTECAS $ 800,00 : 800,00
. $ 500000 $5.000,00 : 5.000,00
— $ 6140000 $ 1228000 |$ 2.456,00]$ 2456008 2.456,00[$ 2456008 2456008 2.45600]$ 245600]$ 245600 245600]$ 2456,00]$ 245600]$ 245600]$ 245600|$ 2456008 2456,00[$ 245600 2.45600|$ 2456008 245600  2.456,00 $_ 61400,00
$ 5
TOTAL INDIRECTOS $ 311.92000
ACUMULADO MENSUAL - [ 51628000 $ 1825350 | $ 1325350 | $ 13.253,50 | $ 14.253,50 | $ 13.253,50|$ 1435350 |$ 13.75350($ 1455350|$ 1375350 |$ 13.753,50$ 13.75350 | § 20.25350 [ § 13.75350 [ $ 1325350 | $ 1825350 | $ 18.053,50 | $ 12.566,00 [ $ 12.566,00| 1256600 $ 1256600 281000  2810,00]$ 311.920,00
9 MENSUAL 000%| 520 58|  425%|  425%]  451% 4,250 4,60% 441% 467% 441% aam| 44w 64|  asw|  425%]  s58%|  579% 4,03% 4,03% 4,03% 4,03% 090% 090% 100%
$ 265.000,00
TERRENO $ 265.000,00
100%
COSTOTOTAL $ 1.661.896,34

GRAFICO 90: Cronograma Valorado de Costos
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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m2
Piso (0177 (TSR P11 P AP N (GO (T MIVES ) MES 1 | MES2 | MES3 | MES4 | MES5 | MES6 | MES7 | MESS8 | MES9 | MES10 | MES1L | MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES 16 [RYI=SHuAmA (=it B TSI = = R 1=y MES 23 TOTAL
141875 60,12($ 130(5 1|$ 85.156 § 8516(5 15078 1597(S 1597(S 1597(S 1507|S 1597{S 1597(S 1597(S 1597(S 1507 (S 1597|S 1597(S 1597(S 1597|S 1597 PEIREL S 1m0 S e s 1701 H 85.156
PB 64145 5931|S  125(5 1S 82620 § 8260(5 1652[S 16%2|S 1652|S 16S2|S 16S2|S 16%2|S 16%2|S L6S2|S 1652|S 16%2(S 16%2|S 16%2|S 1652|S 1652 R S 1654 S 1654 5 16514 82,620
0415 8597(9 15(5 118 116,612 SIL661 (S 24998 24998 2499(5 2499(5 2499 |S 2499 |S 24998 2499(S 2499(5 24%9|S 2499|S 2499|2499 BIEALL] S BMS BMWS B 116,612
24308 1169818 150(5 2[5 160183 § 16016[5 36%|S 36%(5 36%|5 36%|S 36%|5 36%|5 36%[S 36%|5 36%|5 36% (S 36%|5 3.6% PIRENLL S 308§ 3085 303 160.163
wsrls 0BS LS 1S 12196 § 1219(5 2813[S 28B3|S 2813|5 2813|S 28B3|S 2813|5 2813[S 283|S 2813|9 2813(S 2813|5 2813 FINNEIE] S UM S U3 S 121916
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GRAFICO 91: Cronograma Valorado de Ventas
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014
AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
Todos los cronogramas deben ser graficados en la misma unidad de tiempo para que exista una coherencia entre los costos y las ventas pues de esto depende posteriormente el analisis financiero.
Duracidn del
Proyecto: 21 Meses
GRAFICO 92: Resumen de Duracién
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014
AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
ARQGQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.l. 2014
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10.4.1 Recomendaciones Generales

>

>

Los recursos tienden a subestimar la duracion de las actividades.

La fatiga y las demoras del personal, normalmente representa el 15% de
un dia, lo que reduce el tiempo de trabajo a 6,8 horas.

Documentar todos los supuestos y restricciones que se tomaron en
cuenta en la creacion de la estimacion.

Si el proyecto es grande, complejo o completamente nuevo, asegurarse
de estimar un amplio margen de tiempo para recopilar requerimientos y
para el proceso de estimacion.

Establecer planes de contingencia.

Involucrar a tantas personas como se pueda.

Tenga en cuenta que la gente a menudo subestima las duraciones de
las actividades.

Hacer seguimiento de los tiempos de ejecucion para todos los proyectos
y tareas.

Ser consciente de la época del afilo en la que se llevara a cabo el
proyecto.

Si el entrenamiento es un requisito previo, asegurese de incluir el tiempo
en su estimacion de tareas.

FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)
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10.5 Planificacién de Costos

Los costos al igual que los cronogramas se basan en el EDT inicial y se los
puede combinar junto a los cronogramas, es por eso que se manejan bajo un
mismo “Cronograma Valorado” de costos y de ventas que se puede apreciar en
la Planificacion de Cronogramas. Para la obtenciéon de costos se realiza un
presupuesto el cual se adjuntara posteriormente al cronograma con los tiempos

necesarios para la ejecucion de este.

10.5.1 Costos Directos

PRESUPUESTO

CANTIDAD UNIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL SIN IVA PORC. %

1,0|Planificacion :
Estudio de suelos 1 u $ 1.650,00 | $ 1.650,00 3,95%
Proyecto arquitecténico 1 u $ 25.000,00 | $ 25.000,00 59,88%
Proyecto estructural 1 u $ 4.000,00 | $ 4.000,00 9,58%
Proyecto eléctrico - telefénico 1 u $ 2.500,00 | $ 2.500,00 5,99%
Proyecto hidraulico - sanitario 1 u $ 2.600,00 | $ 2.600,00 6,23%
Permisos y Aprobacion planos 1 u $ 6.000,00 | $ 6.000,00 14,37%
$ 41.750,00 4,04%
2,0|Trabajos Preliminares :
Derrocamiento y desalojo 1 global $ 10.000,00 | $ 10.000,00 53,19%
Cerramiento provisional 50 m $ 10,00 | $ 500,00 2,66%
Oficina de obra, guachimania, bodegas 32 m2 $ 75,00 [ $ 2.400,00 12,77%
Bafos provisionales 1 u $ 150,00 | $ 150,00 0,80%
Instalaciones provisionales 1 u $ 150,00 | $ 150,00 0,80%
Replanteo $ - 0,00%
Desbanque con desalojo 1 global $ 5.600,00 | $ 5.600,00 29,79%
Otros $ - 0,00%
$ 18.800,00 1,82%
3,0 |Estructura :
Muros de contenciéon 378 m2 $ 140,00 | $ 52.920,00 16,50%
Cimentacion / Plintos 1 m2 $ 23.000,00 | $ 23.000,00 7,17%
Losa N -2,85 0 m2 $ - $ - 0,00%
Losa N 0.00 575 m2 $ 95,00 | $ 54.625,00 17,03%
Losa N +2,95 304 m2 $ 95,00 | $ 28.880,00 9,00%
Losa N +5,9 304 m2 $ 95,00 | $ 28.880,00 9,00%
Losa N +8,85 304 m2 $ 100,00 | $ 30.400,00 9,48%
Losa N +11,8 304 m2 $ 100,00 | $ 30.400,00 9,48%
Losas N+14,75 304 m2 $ 105,00 | $ 31.920,00 9,95%
Losa N +17,70 304 m2 $ 105,00 | $ 31.920,00 9,95%
Losa N+21,3 55 m2 $ 105,00 | $ 5.775,00 1,80%
Losa N+24,9 20 m2 $ 105,00 | $ 2.100,00 0,65%
$ 320.820,00 31,05%
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4,0|Contrapisos, Mamposteria, Albaiiileria :

Alisado Pisos 2478 m2 $ 1,00 | $ 2.478,00 2,65%
Contrapisos y Alisado de subsuelos 180 m2 $ 22,00 [ $ 3.960,00 4,24%
Mamposteria de bloque 1583 m2 $ 18,00 | $ 28.494,00 30,50%
Alfeizer y Dinteles ml 8+material $ 9.000,00 9,63%
Cisterna 65 m2 $ 100,00 | $ 6.500,00 6,96%
Pergolas, B.B.Q, y Lavanderia global $ 5.000,00 5,35%
Enlucidos verticales 1583 m2 $ 24,00 | $ 37.992,00 40,67%
Otros $ - 0,00%

$ 93.424,00 9,04%

5,0 |Instalaciones :

Instalaciones hidrosanitarias 1583 pto $ 15,00 | $ 23.745,00 12,99%
Puntos de agua caliente 0 pto $ - $ - 0,00%
Instalaciones eléctricas, telefénicas,cable 1583 pto $ 32,00 | $ 50.656,00 27,71%
Sistema a Tierra 1 u $ 2.500,00 | $ 2.500,00 1,37%
Camara de transformacion 1 u $ 4.000,00 | $ 4.000,00 2,19%
Instalaciones contraincendios incluye bom| 1583 m2 $ 59,00 | $ 93.397,00 51,09%
Gas centralizado 0 $ - $ - 0,00%
Presurizacion gradas 1 global $ 5.500,00 | $ 5.500,00 3,01%
Antena Pararrayos 1 u $ 3.000,00 | $ 3.000,00 1,64%

Otros 0,00%

$ 182.798,00 17,69%
6,0 |Acabados Interiores :

Ascensor 1 u $ 43.000,00 | $ 43.000,00 12,45%
Pasamanos escaleras, balcones, terraza 1 global $ 2.500,00 | $ 2.500,00 0,72%
Rejillas pisos 1 global $ 1.300,00 | $ 1.300,00 0,38%
Claraboyas 1 global $ 300,00 | $ 300,00 0,09%
Puertas Cortafuegos 8 u $ 500,00 | $ 4.000,00 1,16%
Puertas Principales Departamentos 16 u $ 450,00 | $ 7.200,00 2,08%
Puertas interiores Dptos. Y Bodegas 100 u $ 245,00 | $ 24.500,00 7,09%
Barrederas 600 ml $ 750 (% 4.500,00 1,30%
Ventaneria aluminio y vidrio 300 m2 $ 100,00 | $ 30.000,00 8,69%
Puertas de bafio/vidrio templado 0 u $ - $ - 0,00%
Ceramica Nacional 1900 m2 $ 15,00 | $ 28.500,00 8,25%
Piso Flotante 1240 m2 $ 25,00 [ $ 31.000,00 8,97%
Tumbados Gypsum 1583 m2 $ 14,00 | $ 22.162,00 6,42%
Estucado y pintura interior 1583 m2 $ 15,50 | $ 24.536,50 7,10%
Pintura y recubrimiento exterior 1583 m2 $ 500|$ 7.915,00 2,29%
Muebles de cocina, bafio y closets 1 global $ 80.000,00 | $ 80.000,00 23,16%
Equioamiento para gimnasio $ 7.000,00 2,03%
Lavamanos, inodoros, giferia, fegradero cod 1 global $ 27.000,00 | $ 27.000,00 7,82%
Calefon Eléctrico u $ - 0,00%

$ 345.413,50 33,43%
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7,0 | Acabados Exteriores :
Aceras 1 global $ 1.200,00 | $ 1.200,00 3,96%
Puertas exteriores metalica /control remot 3 u $ 2.000,00 | $ 6.000,00 19,80%
Puerta Principal Vidrio y Sala Comunal 2 u $ 1.000,00 | $ 2.000,00 6,60%
Cerramiento exterior 40 ml $ 35,00 | $ 1.400,00 4,62%
Impermiabilizacion terraza ajardinada 200 m2 $ 65,00 | $ 13.000,00 42,90%
Pavimentos $ - 0,00%
Lobby/Guardiania 30 global $ 33,50 | $ 1.005,00 3,32%
Conexién domiciliaria de agua 1 global $ 1.300,00 | $ 1.300,00 4,29%
Conexién domiciliaria de luz 1 global $ 2.400,00 | $ 2.400,00 7,92%
Conexién domiciliaria alcantarillado 1 global $ 800,00 | $ 800,00 2,64%
Acometida telefonica 1 global $ 1.200,00 | $ 1.200,00 3,96%
$ 30.305,00 2,93%]|

8,0 (Acabados Exteriores :
Aceras 30 m2 $ 0,01($%$ 0,30 | 100,00%
$ 0,30 0,00%]|

$ 51.665,54

$  1.349.976,34

GRAFICO 93: Presupuesto Costos Directos
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.5.2 Costos Indirectos

CUIDADOR 2.420,00
GERENCIA DE PROYECTOS 50.000,00
DIRECCION TECNICA 24.000,00
ADMINISTRATIVOS 46.000,00
ADMINISTRACION EDF. 4.200,00
COMISION Y VENTAS 3,5% 75.000,00
PUBLICIDAD 8.000,00
SEGURIDAD INDUSTRIAL 3.000,00
TASAS E IMPUESTOS 99.300,00
BOMBEROS 1.000,00
PLUSVALIA 24.000,00
PATENTE 600,00
LEGALIZACION PROP. HORIZONTAL 3.500,00
DECLARATORIA PROP. HORIZONTAL 3.000,00
HIPOTECAS 800,00
IMP. PREDIAL 5.000,00
ZUAE 2 PISOS 61.400,00
TOTAL INDIRECTOS 311.920.00
ACUMULADO MENSUAL

9% MENSUAL

265.000,00
TERRENO

GRAFICO 94: Presupuesto Costos Indirectos
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.5.3 Resumen de Costos

RESUMEN

TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976 65%

TOTAL INDIRECTOS $ 311.920 19%
TERRENO $ 265.000 16%

TOTAL COSTOS $ 1.661.896

m2 utiles PRECIO PROMEDIO INGRSOS PREVISTOS

GRAFICO 95: Resumen de Costos y Ventas
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

10.5.4 Proceso de Planificacion de Costos
Dentro de la Planificacion se puede observar el proceso de cada fase del

proyecto. La Gestion de Costos se realizara una vez que se esté ejecutando el

proyecto.

e Estimacion

general de
INICIACION costos para
analisis de
factibilidad

e Estimacion de
costos y

PLANIFICACION conformacion
del

presupuesto

eControly
seguimiento
del
presupuesto
GESTION DE
COSTOS

EJECUCION

GRAFICO 96: Gestién de Costos
FUENTE:Andrés Sevilla P. Sep/2014

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.6 Planificacion de Calidad

Se define como: El grado en que el proyecto cumple con los requisitos. Hay
gue crear y seguir politicas y procesos para el aseguramiento de la calidad y de
Control de Calidad para que el proyecto logre completar las necesidades

establecidas por el cliente®

Para efectos de la planificacion de la calidad, es importante conocer los
estandares que pueden provenir desde dentro de la organizacion,
Regulaciones del Estado, Asociaciones Profesionales, etc. Dentro del campo
de la construccibn y para este proyecto, los requisitos y estandares

establecidos estan a cargo del CAE" y el Municipio de Quito.

10.6.1 Aseguramiento y Control de la Calidad
Determina como utilizar las medidas para controlar la calidad.Para este

proceso se puede usar la siguiente plantilla:

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

Proyecto Torreyana # de Proyecto 1

Director del Proyecto Arg. Andrés Sevilla Patrocinador Arg. Richard Sevilla V.

Ultima Actualizaciéon | Septiembre/2014

{o]B RESPONSABILIDADES
Lider del Proyecto Desarrollo del Proyecto de acuerdo al alcance previsto.
Fiscalizacidn del proyecto bajo las normas urbanas y las ordenanzas
Responsable de Calidad municipales.
Patrocinador Construccion de la edificacion bajo las normas técnicas establecidas.

Equipo de Trabajo

GRAFICO 97: Aseguramiento y Control de la Calidad
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

®(TenStep Ecuador, 2014)
" Colegio de Arquitectos del Ecuador
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10.7 Planificaciéon de los RR.HH.

Este proceso permite planificar como sera gestionado el talento humano desde
el reclutamiento hasta la asignacion de actividades de acuerdo a su funcion.
Para este fin existen varias herramientas desde organigramas hasta la
descripcion de roles para cada persona. Para este proyecto se utilizara la

matriz RACI basada en el EDT:
EDT Nombre de tarea RS AS LP BB AL SD EH AP

1 EDIFICIO TORREYANA
1.1 INICIACION

1.1.1 Identificacion y Adquisicion del terreno E C

1.1.2 Plan de Negocio R E C C

1.1.3 Levantamiento Topografico I E

1.14 Escritura y Registro de la Propiedad R E C

1.15 Regularizacién del IRM R E

1.1.6 Acta de Constitucién R E

1.2 PLANIFICACION

1.2.1 Estudio de Suelos E

1.2.2 Disefio Arquitectonico (Anteproyecto) R E

1.2.3 Disefio Arquitectdnico (Definitivo) R E

1.24 Compra de pisos ZUAE R E

1.2.5 Presupuestacién R E C |

1.2.6 Aprobacidn de Planos Arquitectdnicos R E C

1.2.7 Disefio Estructural R/E

1.2.8 Disefio Eléctrico R/E
1.2.9 Disefio Hidrosanitario R/E
1.2.10 Disefio Sistema Contra Incendios R/E
1.2.11) Aprobacion de Ingenierias R E

1.2.12| Elaboracién de Cronograma Valorados R E E C

1.2.13 Contacto y Cotizacion de Proveedores R/E

1.2.14 Preventas R E

1.3 EJECUCION

1.3.1 Obras Preliminares R E

1.3.2 Estructura R E

133 Contrapisos, Mamposteria y Albafiileria R C

134 Instalaciones Eléctricas C C R/E
1.35 Instalaciones Hidrosanitarias C C R/E
1.3.6 Instalacion Sistema Contraincendios cC C R/E

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014



BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAPIS55

1.3.7 Acabados Interiores y Equipamiento R E

1.3.8 Acabados Exteriores R E

1.4 CIERRE

14.1 Funcionamiento R E E E | E
14.2 Escrituracion R E C

14.3 Permisos de Habitabilidad R/E cC C

1.4.4 Liquidaciones R/E E

1.4.5 Administracién R E

1.4.6 Entrega de Departamentos E R

1.4.7 Registro de Cierre R/E

LEYENDA
ARQ. RICHARD SEVILLA
ARQ. ANDRES SEVILLA
ECO. LUCIA PABON
CO. BERTHA BRITO
ARQ. ALFREDO LOVATO
ING. SIGIFREDO DIiAZ
ING. EDGAR HIDALGO
ING. ANGEL PALMA

GRAFICO 98: Matriz RACI
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.8 Planificaciéon de Comunicaciones
Para una correcta efectiva y eficaz comunicacion durante el proyecto se

utilizaran los siguientes métodos proporcionados por TenStep.

Métodos de Comunicacion

Tipo / Técnica Descripcion

Permite compartir texto, audio, y archivos de video entre los miembros del
equipo.
Comunicacidn oficial para comunicar las fechas claves, politicas y
procedimientos.
Permite a los miembros del equipo, comunicacidn instantanea y en tiempo
real.

E mail

Memorandum Internos

Mensajeria Instantanea

Proporciona un medio para que las actualizaciones regulares de estado,
revisiones de proyectos, etc. Las reuniones son mas formales que un

Reuniones L - . .
correo electrdnico o una llamada telefénica y deben ser seguidas a través
de agenda.
Teléfono, Permite a los miembros del equipo, ubicados en otras regiones o zonas
Videoconferencias participar en reuniones de trabajo.
Intranet, internet, los Comunica oficialmente el estado del progreso, pone de relieve, y los
sitios de SharePoint objetivos a todos.
Reuniones de trabajo e . . .
. Muy practico, reuniones cara a cara con su equipo y clientes.
informales

GRAFICO 99: Métodos de Comunicacion
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

Ademas de lograr tener una buena comunicacion con todos los involucrados,
es necesario documentar todo lo sucedido para tener un respaldo escrito de las

decisiones tomadas.
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10.9 Planificacion de Riesgos

Es importante conocer los riesgos a los cuales esta expuesto nuestro proyecto
para poder tomar decisiones antes de que sucedan y estar prevenidos para
poder solucionarlos o disminuirlos en el caso de que sucedan. La

administracion de los riesgos sera la siguiente.

10.9.1 Administracion de los Riesgos

Monitoreo y
Control de los
Riesgos

Identificacion Cuantificacion Respuesta a

de los Riesgos de los Riesgos los Riesgos

GRAFICO 100: Administracion del Riesgo
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014

10.9.2 Respuesta a los Riesgos

A continuacion las posibilidades de respuesta frente a los Riesgos

EVITAR : Se elimina el riesgo, eliminando sus causas MAS CRITICO Y DE
TRANSFERIR: Se traslada a otros las consecuencias ALTO IMPACTO
Se reduce a niveles aceptables, la
probabilidad y/o consecuencias.

ACEPTAR: Se decide afrontar las consecuencias

MITIGAR: MENOS CRITICO Y DE

BAJO IMPACTO

GRAFICO 101: Respuesta a los Riesgos
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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10.10 Planificacion de Adquisiciones

Las Adquisiciones se refieren a todo aquello que creara un impacto econémico
en el proyecto, es decir, desde bienes y materiales, hasta talento humano que
sera normalizado bajo un contrato. Es necesario seguir un proceso que puede

seguir estas actividades. Este proceso también aplica al talento humano:

Recopilar y evaluar
las necesidades
del Negocio

Crear una lista
larga de
vendedores.

Crear una lista
corta de
vendedores.

Evaluar la Isita de
vendedores

Realizar seleccién
final y negociar el
contrato

Revisar el estado
de los contratos

GRAFICO 102: Proceso de Adquisiciones
FUENTE:(TenStep Ecuador, 2014)

AUTOR: Andrés Sevilla P. Sep/2014
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11.1 Ficha TORREYANA (BASE)

NUMERO BASE
ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO TORREYANA
DIRECCION VICENTE PAJUELO Y ROXAS
PARROQUIA CHAUPICRUZ
BARRIO PINAR BAJO

TELEFONO

TIPO DE PROYECTO

3319080

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

ESTRUCTURA

HORMIGON ARMADO

ENTORNO

EDIFICACIONES

MAMPOSTERIA

BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA

POR CONSOLIDAR

UBICACION

VIA SECUNDARIA

SUPERMERCADOS NI BANCOS Sl
COLEGIOS NI EDIFICIOS PUBLICOS Sl
TRANSPORTE PUBLICO Sl CENTROS DE SALUD Sl
-  seRvicioscomunAss 000000000000 ]
SALA COMUNAL NI GUARDIANIA Sl
ESTACIONAMIENTO VISITAS NI VIDEO VIGILANCIA Sl
GIMNASIO NO PISCINA NO
AREAS VERDES NI BBQ Sl
GAS CENTRALIZADO NO ASCENSOR Sl
BODEGAS NI CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO Sl
PISOS PAREDES CIELO RASO
AREA SOCIAL PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
COCINA CERAMICA CERAMICA GYPSUM
DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANOS CERAMICA CERAMICA GYPSUM
ARQUITECTOS RICHARD/ANDRES SEVILLA SALA DE VENTAS NO
CONSTRUCTORES RICHARD/ANDRES SEVILLA NOMBRE DEL VENDEDOR RICHARD/ANDRES SEVILLA
T
PRENSA NO REVISTAS NO
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES NO
PAGINA WEB NO ROTULO DEL PROYECTO NO
[NOMERODEUNDADES 16 |  supcRAICEPROMEDIOM2) |
SUITES 3 SUITES 65
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 4 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 115
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 9 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 125
LOCALES COMERCIALES 0 LOCALES COMERCIALES 0
| emecopRomeo [  eeaom2 ]
SUITES 84.500,00 SUITES 1.300,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 143.750,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.250,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 153.125,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.225,00
LOCALES COMERCIALES 0,00 LOCALES COMERCIALES 0,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 25%

BANCOS N ESTRUCTURA 0%

BIESS NI MAMPOSTERIA 0%
ACABADOS 0%

N° UNIDADES TOTALES 16 FECHA INICIO VENTAS 01/03/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 0 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 0,00 MESES DE VENTA 15,17
ARQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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11.2 Ficha BRASIL PLAZA (C1)

NUMERO c1
ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO BRASIL PLAZA
DIRECCION AV. BRASILY NICOLAS LOPEZ
PARROQUIA CHAUPICRUZ
BARRIO PINAR BAJO
TELEFONO 2262538/2249472

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS | ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA PRINCIPAL

- ewtoRNovseRwidos 000000 ]
SUPERMERCADOS S| BANCOS S|
COLEGIOS | EDIFICIOS PUBLICOS S|
TRANSPORTE PUBLICO S| CENTROS DE SALUD S|

- sevicioscomunAaks 000 |
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA S|
ESTACIONAMIENTO VISITAS S| VIDEO VIGILANCIA S|
GIMNASIO NO PISCINA NO
AREAS VERDES S| BBQ S|
GAS CENTRALIZADO NO ASCENSOR sl
BODEGAS S| CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO S|

PISOS PAREDES CIELO RASO
AREA SOCIAL PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
COCINA CERAMICA CERAMICA GYPSUM
DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANOS CERAMICA CERAMICA GYPSUM

ARQUITECTOS INMOPLUS INMOBILIARIA SALA DE VENTAS N
CONSTRUCTORES INMOPLUS INMOBILIARIA NOMBRE DEL VENDEDOR VLADIMIR GODOY
- erowowN 000000000000 ]
PRENSA NO REVISTAS N
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES NO
PAGINA WEB NI ROTULO DEL PROYECTO S|
[NOMERODEUNIDADES 4 [ SUPERFICIEPROMEDIO(MZ) ]
SUITES 16 SUITES 52
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 12 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 78
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 18 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 91
LOCALES COMERCIALES 0 LOCALES COMERCIALES 0
| ereciopROMEDO [~ erdomz ]
SUITES 70.460,00 SUITES 1.355,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 98.202,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.259,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 121.485,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.335,00
LOCALES COMERCIALES 0,00 LOCALES COMERCIALES 0,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 10%

BANCOS NI ESTRUCTURA 0%

BIESS NI MAMPOSTERIA 0%
ACABADOS 0%

N° UNIDADES TOTALES 46 FECHA INICIO VENTAS 01/04/2014

N° UNIDADES VENDIDAS 7 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 19,83 MESES DE VENTA 1,97

ARQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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11.3 Ficha FONTANA (C2)

NUMERO

C2

ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO EDIFICIO FONTANA
DIRECCION MARCOS JOFRE Y FELIZ SAUNA
PARROQUIA CHAUPICRUZ

BARRIO UNION NACIONAL

TELEFONO

TIPO DE PROYECTO

2257108

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

ESTRUCTURA

HORMIGON ARMADO

ENTORNO

EDIFICACIONES

MAMPOSTERIA

BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA

POR CONSOLIDAR

UBICACION

VIA PRINCIPAL

SUPERMERCADOS S BANCOS S|

COLEGIOS N EDIFICIOS PUBLICOS Sl

TRANSPORTE PUBLICO S CENTROS DE SALUD S|
-  seRvicoscomwnaws 0000 ]

SALA COMUNAL S GUARDIANIA S|

ESTACIONAMIENTO VISITAS S VIDEO VIGILANCIA S|

GIMNASIO NO PISCINA NO

AREAS VERDES S BBQ S|

GAS CENTRALIZADO NO ASCENSOR N

BODEGAS S CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO Sl

PISOS PAREDES CIELO RASO

AREA SOCIAL PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM

COCINA CERAMICA CERAMICA GYPSUM

DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADOQ Y PINTADO GYPSUM

BANOS CERAMICA CERAMICA GYPSUM
[ meauzapoRss [  wvepeoorss |

ARQUITECTOS INVERSIONES RIVADENEIRA SALA DE VENTAS N

CONSTRUCTORES INVERSIONES RIVADENEIRA NOMBRE DEL VENDEDOR INVERSIONES RIV
- @@ eoweae~ 0000000000000

PRENSA NO REVISTAS Sl

TELEVISION NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES NO

PAGINA WEB S ROTULO DEL PROYECTO S|
[NOMERODEUNIDADES a1 [ SUPERFICIEPROMEDIO(M2) |

SUITES 6 SUITES 56

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 12 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 108

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 126

LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 105
| emeciopromedo |  emcom2 |

SUITES 66.080,00 SUITES 1.180,00

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 127.440,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.180,00

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 148.680,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.180,00

LOCALES COMERCIALES 131.250,00 LOCALES COMERCIALES 1.250,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 100%

BANCOS S ESTRUCTURA 100%

BIESS S| MAMPOSTERIA 100%
ACABADOS 100%

- NFoRwAGONYvenAs ]

N° UNIDADES TOTALES 21 FECHA INICIO VENTAS 01/07/2012

N° UNIDADES VENDIDAS 13 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 0,34 MESES DE VENTA 23,27

ARR. ANDRES SEVILLA PABON

M.D.I. 2014
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11.4 Ficha PLAZA DEL BOSQUE (C3)

NUMERO C3
ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO PLAZA DEL BOSQUE
DIRECCION Alonso Torres y San Fco. de la Pita
PARROQUIA CHAUPICRUZ

BARRIO EL BOSQUE

TELEFONO

5121777

TIPO DE PROYECTO CLUB RESIDENCIAL ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADO
UBICACION VIA SECUNDARIA
- eNtoRNoysRwidos 0]
SUPERMERCADOS N BANCOS NI
COLEGIOS N EDIFICIOS PUBLICOS NI
TRANSPORTE PUBLICO Sl CENTROS DE SALUD Sl
- seviloscomunAs 000000000 ]
SALA COMUNAL Sl GUARDIANIA Sl
ESTACIONAMIENTO VISITAS N VIDEO VIGILANCIA S|
GIMNASIO NI PISCINA NI
AREAS VERDES N BBQ Sl
GAS CENTRALIZADO N ASCENSOR NI
BODEGAS N CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO Sl
T cwmos | Fisos PaREDES GiFto mAso
AREA SOCIAL PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
COCINA CERAMICA CERAMICA NACIONAL GYPSUM
DORMITORIOS ALFOMBRA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANOS CERAMICA CERAMICA NACIONAL GYPSUM

ARQUITECTOS COLDWELL BANKER SALA DE VENTAS Sl
CONSTRUCTORES COLDWELL BANKER NOMBRE DEL VENDEDOR CRISTINA ORTIZ
PRENSA S| REVISTAS Sl
TELEVISION NO VALLAS S|
RADIO NO VOLANTES NO
PAGINA WEB S ROTULO DEL PROYECTO S|
SUITES 30 SUITES 56
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 50 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 72
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 80 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 101
LOCALES COMERCIALES LOCALES COMERCIALES

SUITES 92.680,00 SUITES 1.655,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 110.880,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.540,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 150.490,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.490,00

LOCALES COMERCIALES

LOCALES COMERCIALES

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 100%
BANCOS S| ESTRUCTURA 45%
BIESS NI MAMPOSTERIA 33%

ACABADOS 33%

N° UNIDADES TOTALES 240 FECHA INICIO VENTAS 30/05/2011

N° UNIDADES VENDIDAS 120 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 3,28 MESES DE VENTA 36,53
ARQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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11.5 Ficha EDF: EL BOSQUE (C4)

NUMERO

c4

ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO EDF. EL BOSQUE
DIRECCION CALLEJ Y ALONSO DE TORES
PARROQUIA CHAUPICRUZ
BARRIO EL BOSQUE

TELEFONO

3318938

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS | ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADO

UBICACION VIA SECUNDARIA
| ENTORNOVSERwOS 0000000

SUPERMERCADOS S| BANCOS sl

COLEGIOS S| EDIFICIOS PUBLICOS sl

TRANSPORTE PUBLICO S| CENTROS DE SALUD sl
. SERVIIOSCOMUNALS 00000000 |

SALA COMUNAL S| GUARDIANIA sl

ESTACIONAMIENTO VISITAS sl VIDEO VIGILANCIA S|

GIMNASIO S| PISCINA NO

AREAS VERDES S| BBQ S|

GAS CENTRALIZADO NO ASCENSOR sl

BODEGAS S| CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO S

PISOS PAREDES CIELO RASO

AREA SOCIAL PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM

COCINA PORCELANATO GYPSUM

DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM

BANOS PORCELANATO GYPSUM

ARQUITECTOS BRICOHM SALA DE VENTAS Sl
CONSTRUCTORES BRICOHM NOMBRE DEL VENDEDOR EVELYN BETANCOURT
- eeomoa6n 0000000000000 ]

PRENSA NO REVISTAS S|

TELEVISION NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES NO

PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO Sl
[NOMERODEUNIDADES 20 [  SUPERFICIEPROMEDIO(M2) |

SUITES 3 SUITES 65

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 9 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 90

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 6 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 145

LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 100
[ PRECIOPROMEDO [ ~ pREGOM2 |

SUITES 100.750,00 SUITES 1.550,00

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 135.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.500,00

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 210.250,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.450,00

LOCALES COMERCIALES 170.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.700,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 100%

BANCOS N ESTRUCTURA 25%

BIESS NI MAMPOSTERIA 0%
ACABADOS 0%

N° UNIDADES TOTALES 20 FECHA INICIO VENTAS 01/10/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 10 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 1,24 MESES DE VENTA 8,03
ARQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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11.6 Ficha EL ARRAYAN (C5)

NUMERO c5
ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO EL ARRAYAN
DIRECCION AV. DEL PARQUE Y CALLE 5
PARROQUIA CHAUPICRUZ
BARRIO EL BOSQUE

TELEFONO

3324033

EDF. TORREYANAPI 64

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS | ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADO
UBICACION VIA PRINCIPAL
. ewToRNovysewios 0 ]
SUPERMERCADOS S| BANCOS S|
COLEGIOS S| EDIFICIOS PUBLICOS sl
TRANSPORTE PUBLICO S| CENTROS DE SALUD S|
. seRVIiCIOSCOMUNAWS ]
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA S|
ESTACIONAMIENTO VISITAS S| VIDEO VIGILANCIA S|
GIMNASIO NO PISCINA NO
AREAS VERDES S| BBQ S|
GAS CENTRALIZADO S| ASCENSOR S|
BODEGAS S| CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO S|
T owmos | P05 PAREDES G0 w0
AREA SOCIAL BAMBU ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
COCINA PORCELANATO POCELANATO GYPSUM
DORMITORIOS BAMBU ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANOS CERAMICA CERAMICA GYPSUM

ARQUITECTOS CM CONSTRUCTORES SALA DE VENTAS NO
CONSTRUCTORES CM CONSTRUCTORES NOMBRE DEL VENDEDOR CM CONSTRUCTORES
I .

PRENSA NO REVISTAS NO
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES NO
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO S|
[NOMERODEUNIDADES 8 [  SUPERFICIEPROMEDIO(M2) |
SUITES SUITES
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 4 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 87
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 4 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 125
LOCALES COMERCIALES LOCALES COMERCIALES
[ pRecopROMEDO [ ~  pREGOM2 |
SUITES 0,00 SUITES 0,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 175.566,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 2.018,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 222.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.776,00
LOCALES COMERCIALES 0,00 LOCALES COMERCIALES 0,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 100%
BANCOS NI ESTRUCTURA 100%
BIESS N MAMPOSTERIA 100%

ACABADOS 80%

N° UNIDADES TOTALES 8 FECHA INICIO VENTAS 01/02/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 4 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 0,25 MESES DE VENTA 16,10
ARQ. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAPI165

NUMERO C6
ENCUESTADOR ANDRES SEVILLA
PROYECTO TORREYANA
DIRECCION SAN FRANCISCO Y BOUGUER
PARROQUIA CHAUPICRUZ
BARRIO QUITO TENIS

TELEFONO

331908

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS | ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR
UBICACION VIA SECUNDARIA

(= ENTORNOYSeRwGOS 0 |
SUPERMERCADOS S| BANCOS Sl
COLEGIOS S| EDIFICIOS PUBLICOS Sl
TRANSPORTE PUBLICO S| CENTROS DE SALUD Sl

(. SERVICIOSCOMUNALS @ |
SALA COMUNAL S| GUARDIANIA Sl
ESTACIONAMIENTO VISITAS S| VIDEO VIGILANCIA Sl
GIMNASIO NO PISCINA NO
AREAS VERDES S| BBQ Sl
GAS CENTRALIZADO S| ASCENSOR Sl
BODEGAS Sl CUARTO DE MAQUINAS/LAVADO S|

[ Acasabos | PisoS PAREDES GIELO RASO
AREA SOCIAL BAMBU ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
COCINA PORCELANATO PORCELANATO GYPSUM
DORMITORIOS BAMBU ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANOS PORCELANATO PORCELANATO GYPSUM

[ ReAuzapoRss [ vewoepores |
ARQUITECTOS RICHARD SEVILLA SALA DE VENTAS NO
CONSTRUCTORES RICHARD SEVILLA NOMBRE DEL VENDEDOR RICHARD SEVILLA

(. erOmMOGON |
PRENSA S| REVISTAS NO
TELEVISION NO VALLAS NO
RADIO NO VOLANTES NO
PAGINA WEB S| ROTULO DEL PROYECTO Sl

[NUMERODEUNIDADES 16 | SUPERFICIEPROMEDIO(M2) |
SUITES 2 SUITES 55
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 105
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 8 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 130
LOCALES COMERCIALES 0 LOCALES COMERCIALES 0

[ ereciopRoMeDo | = erecom2 |
SUITES 74.250,00 SUITES 1.350,00
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 138.600,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.320,00
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 166.400,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.280,00
LOCALES COMERCIALES 0,00 LOCALES COMERCIALES 0,00

CREDITO DIRECTO NO PRELIMINARES 100%

BANCOS N ESTRUCTURA 100%

BIESS NI MAMPOSTERIA 100%
ACABADOS 98%

- nFoRwAcONwVveNs ]

N° UNIDADES TOTALES 16 FECHA INICIO VENTAS 01/07/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 15 FECHA A COMPARAR 30/05/2014

ABSORCION MENSUAL 0,09 MESES DE VENTA 11,10

ARR. ANDRES SEVILLA PABON

M.D.I. 2014
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11.8 Tabla Valoracion de Proyectos

PROYECTO POND TORREYANA CALIF BRASILPLAZA CALIF2 FONTANA  CALIF3’LAZA DELBOSQU CALIF4 EDF.ELBOSQUE CALIF5 ELARRAYAN CALIF6 AZA[ CALIF7
DATOS URBANOS 20%
ENTORNO [10,00%][ EDIFICACIONES [ 6,50 | EDIFICACIONES | 7,00 [ EDIFICACIONES | 7,00 | EDIFICACIONES | 8,00 [ EDIFICACIONES [ 8,00 [ EDIFICACIONES | 8,00 | EDIFICACIONES | 8,00 |

| DEMOGRAFIA DE LA ZONA  [10,00% POR CONSOLIDAR| 7,50 POR cONSOLIDAR| 8,00 POR CONSOLIDAR] 8,00 [ CONSOLIDADO | 7,50 [ cONSOLIDADO | 7,00 [ CONSOLIDADO | 7,00 |[POR CONSOLIDAR| 7,00 |

PROMOCION 5%
PRENSA 0,50% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 s 10,00 NO 0,00 NO 0,00 S| 10,00
TELEVISION 1,00% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00
RADIO 0,25% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00
PAGINA WEB 1,00% NO 0,00 S| 10,00 s 10,00 S| 10,00 sI 10,00 S| 10,00 sI 10,00
REVISTAS 0,25% NO 0,00 S| 10,00 s 10,00 s 10,00 s 10,00 NO 0,00 NO 0,00
VALLAS 1,00% NO 0,00 S| 10,00 NO 0,00 S| 10,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00
VOLANTES 0,25% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00
ROTULO DEL PROYECTO 1,00% NO 0,00 s 10,00 sl 10,00 s 10,00 sl 10,00 S| 10,00 sl 10,00
|
SERVICIOS COMUNALES 25%
SALA COMUNAL 5,00% sl 10,00 S| 10,00 sl 10,00 S| 10,00 s 10,00 S 10,00 S| 10,00
ESTACIONAMIENTO VISITAS | 2,00% s 10,00 s 10,00 sl 10,00 s 10,00 s 10,00 s 10,00 sl 10,00
GIMNASIO 2,50% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 S| 10,00 sl 10,00 NO 0,00 NO 0,00
AREAS VERDES 2,50% S| 10,00 S| 10,00 sl 10,00 S| 10,00 s 10,00 S| 10,00 s 10,00
GAS CENTRALIZADO 1,00% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 s 10,00 NO 0,00 s 10,00 sl 10,00
BODEGAS 1,00% sl 10,00 S| 10,00 sl 10,00 S| 10,00 sl 10,00 S| 10,00 sl 10,00
GUARDIANIA 2,50% S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 sl 10,00
VIDEO VIGILANCIA 2,50% S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 sl 10,00 s 10,00 sl 10,00
PISCINA 1,00% NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00 S| 10,00 NO 0,00 NO 0,00 NO 0,00
BBQ 1,00% s 10,00 s 10,00 S| 10,00 s 10,00 S| 10,00 s 10,00 sl 10,00
ASCENSOR 2,00% S| 10,00 s 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00
CUARTO DE MQ/LAVADO 2,00% S 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 S| 10,00 sl 10,00
|
DIVERSIDAD DE UNIDADES 4% -
SUITES 1,00% 3 10,00 16 10,00 6,00 | 10,00 30,00 | 10,00 3,00 | 10,00 - 0,00 2,00 | 10,00
DPTO. 2D 1,00% 4 10,00 12 10,00 12,00 | 10,00 50,00 | 10,00 9,00 | 10,00 4,00 | 10,00 6,00 | 10,00
DPTO. 3D 1,00% 9 10,00 18 10,00 1,00 | 10,00 80,00 | 10,00 6,00 | 10,00 4,00 | 10,00 8,00 | 10,00
LOCALES CO. 1,00% 0 0,00 0 0,00 2,00 | 10,00 - 0,00 2,00 | 10,00 - 0,00 - 0,00
PRECIO PROMEDIO POR M2 20%
SUITES 5,00% 1.300,00 | 10,00 1.355,00 | 10,00 1.180,00 | 10,00 1.655,00 | 0,00 1.550,00 | 0,00 - 10,00 1.350,00 | 10,00
DPTO. 2D 5,00% 1.250,00 | 10,00 1.259,00 | 10,00 1.180,00 | 10,00 1.540,00 | 0,00 1.500,00 | 0,00 2.018,00 | 0,00 1.320,00 | 10,00
DPTO. 3D 5,00% 1.225,00 | 10,00 1.335,00 | 10,00 1.180,00 | 10,00 1.490,00 | 0,00 1.450,00 | 0,00 1.776,00 | 0,00 1.280,00 | 10,00
LOCALES CO. 5,00% - 0,00 - 0,00 1.250,00 | 10,00 - 0,00 - 0,00 - 0,00 - 0,00
OTROS 16%
DISENO 5,00% - 8,00 7,50 8,00 8,50 8,50 7,00 8,00
ACABADOS 5,00% - 7,50 7,50 7,50 8,50 9,00 8,00 8,50
FINANCIAMIENTO 6,00% - 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.l. 2014
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11.9 I.R.M. Proyecto Torreyana

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Pégina 1 de 1
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
DISTRITO METROPOLITANO
Fecha: 2014-03-06 11:32 No. 475292
1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RU.C: 1703467603 i
Nombre del propietario: VASCONEZ TORRES CARLOS HECTOR ENRIQUE
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *
Nimero de predio: 980312
GEO-CLAVE: 170104170246010111
Clave catastral: 11903 15 010 000 000 000
En propiedad horizental: NO
En derechos y acciones: NO
Predio en ZUAE: sl
Administracién zonal: NORTE
Parroquia: Concepcion
Barrio / Sector: MEXTERIOR
Datos del terreno
Area de terreno: 614,00 m2
Area de construccién: 309,35 m2
Frente: 49,40 m
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro Radio curva de retorno
VICENTE PAJUELO 14 ESTACAS DE URBANIZACION 5
PASAJE S-N 8 ESTACAS DE URBANIZACION 5
5.- REGULACIONES
ZONA
Zonificacién: A10 (AB04-50) EEHROS
Lote minimo: 600 m2 Fisos AL LA
. Altura: 16 m Lateral: 3 m
EISH(s ko) 2 Namero de pisos: 4 Posterior: 3 m
COS total: 200 % PEoe A
COS en planta baja: 50 % CHERS
Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso princi; (R2) Resi i di densidad Servicios basicos: S|
6.- AFECTACIONES
Descripcién Tipo de via Derecho de via Retiro Observacién
7.- OBSERVACIONES
- (ZUAE) Zona Urbanistica de Asignacién E: ial, Ordenanza No. 0106 que establece el régimen administrativo de incremento de numero de
pisos y captacién del incremento patrimonial por suelo creado en el DMQ.
8.- NOTAS
-Los datos aqui representados estén referidos al Plan de Uso y Ocup del Suelo e instr de i i0 ios, vigentes en el DMQ.
| -* Estas areas de informacion son responsabilidad de la Direccién Metropolitana de Catastros. Si existe algiin error acercarse a |a ventanilla de Avaltos y
| Cati dela i iG i parala I o
- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.
- Este informe no autoriza ningdn trabajo de construccién o division de lotes, autoriza el i i de alguna.

-Para iniclar cualquier proceso de habilitacién de la edificacidn del suelo o actividad, se debera obtener el IRM respectivo en |a administracion zonal
correspondiente,

- Este informe tendré validéz durante el tiempo de vigencia del PUQS——

X
© Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Secretaria do Territorio Habitat y Vivienda
2011-2014

http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/informe.jspx 06/03/2014
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11.10 Resumen e Costos

RESUMEN DE COSTOS

COSTO DEL TERRENO

265.000

AREA DEL TERRENO m2

614

COSTO m2 DEL TERRENO

$ 430,00

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (SIN GASTOS FINANCIEROS) EN USD

$ 1.661.896,34

AREA BRUTA TOTAL m2

3044

NUMERO DE VIVIENDAS

16

COSTO PROMEDIO POR VIVIENDA EN USD

103.869

AREA TOTAL UTIL m2

1564

COSTO PROMEDIO POR m2 UTIL EN USD

1.063

COSTOS DIRECTOS

PLANIFICACION

41.750,00

TRABAJOS PRELIMINARES

18.800,00

ESTRUCTURA

320.820,00

TRABAJOS DE ALBANILERIA / MAMPOSTERIA

93.424,00

INSTALACIONES

182.798,00

ACABADOS INTERIORES

345.413,50

ACABADOS EXTERIORES

30.305,30

IMPREVISTOS

TOTAL DIRECTOS

ARR. ANDRES SEVILLA PABON

51.665,54

$ 1.084.976,34
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INCIDENCIA COSTOS DIRECTOS

PLANIFICACION
TRABAJOS PRELIMINARES

ESTRUCTURA

TRABAJOS DE ALBANILERIA / MAMPOSTERIA
INSTALACIONES

ACABADOQOS INTERIORES

ACABADOS EXTERIORES

IMPREVISTOS

TOTAL DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

CUIDADOR 2.420,00

GERENCIA DE PROYECTOS 50.000,00

DIRECCION TECNICA 24.000,00

ADMINISTRATIVOS 46.000,00

ADMINISTRACION EDIFICIO 4.200,00

COMISION Y VENTAS 75.000,00

PUBLICIDAD 8.000,00

SEGURIDAD INDUSTRIAL 3.000,00

TASAS E IMPUESTOS 99.300,00

TOTAL INDIRECTOS 311.920,00

INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

CUIDADOR
GERENCIA DE PROYECTOS
DIRECCION TECNICA
ADMINISTRATIVOS
ADMINISTRACION EDIFICIO
COMISION Y VENTAS
PUBLICIDAD

SEGURIDAD INDUSTRIAL
TASAS E IMPUESTOS

TOTAL INDIRECTOS

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.I. 2014
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11.11 Cronograma Valorado

ITEM USD MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 TOTAL
AN FIEAEeN $ _ 41.750,00 $ 10.437.50 | $ 10.437,50 | $ 10.437,50 | $ 10.437.50 21.750.00
TRABAJOS PRELIMINARES |2 18:800.00 18.800,00
ESTRUCTURA g an e | | -
e — $ __ 52.920,00 $_26.460,00 | $ 26.460.00 52.920,00
CMENTACON $  23.000,00 $ 11.500,00 | $ 11.500,00 23.000:00
(ELED $  54.625,00 $ 27.312,50 54.625:00
. $  28.880,00 za.sso?oo
e $  28.880.00 $_28.880,00 zs.sso:oo
NVEL 3 $ _ 30.400,00 30.400:00
VB4 $ _ 30.400,00 $_30.400,00 30.400:00
NVEL S $ 1.920,00 31.920:00
o $  31.920,00 $_31.920.00 31.920:00
SALA COMUNAL/ TAPA G $ 5.775,00 5.775:00
TGS $ 2.100,00 2.100?00
TRABAJOS DE ALBARILERIA |5 93:424,00 $ 18.684,80 | $ 18.684,80 $ 18.684,80 | $ 18.684.80 93_424:00
ETALAGENES $ 182.798,00 $ 36.559,60 | $ 36.559,60 | $ 36.559,60 | $ 36.559,60 [ $ 36.559,60 182.798,00
ACABADOS INTERIORES R -
CERAMICA $  28.500,00 $  5.700,00 | $  5.700,00| $  5.700,00 | $  5.700.00 | $_5.700,00 28.500,00
T — $  27.000,00 I $ 13.500,00 27.000?00
SYPSUM $ 162,00 $  3.69367 |$  3.69367|$  3.693,67|$  3.693,67 22.152:00
PNTURA $ 3245150 $ 5.408.58 3245150
I $  30.000,00 lss 10.000,00 | | | 30.000?00
e — $ 109.000,00 $ 27.250.00 | $ 27.250,00 | $ 27.250,00 109.000,00
S0 FLOTANTE S 1.000,00 I | l $ 15.500,00 | $_15.500,00 1.000,00
ASCENSOR $  43.000,00 $  7.166,67 | $ 7.166,67 | $ 7.166,67 $  7.166,67 43.000?00
p— $  22.300,00 $ 7.433,33 zzAaoo:oo
ACABADOS EXTERIORES |2 30:305.30 | 30'305230
IMPREVISTOS/ TOTAL DIRECTOS $ 1.033.310,80 $ 322010 $ 3.22910|$ 3.22910|$ 3.220.10|$ 3.220.10 [$ 3.22910|$ 3.22910|$ 322010 $ 3.220.10|$ 3.22910|$ 3.22010|$ 3.22010[$ 3.229.10|$ 3.229.10 51.665,54
5% $  51.665,54
TOTAL DIRECTOS $ 1.084.976,34
ACUMULADO MENSUAL $ $ 10.437,50 | $ 58.926,60 | $ 40.126,60 | $ 25.166,60 | $ 42.041,60 | $ 59.421,60 | $ 117.753,50 | $ 140.187,16 | $ 123.070,75 | $ 110.525,75 | $ 107.692,41 | $ 65.948,01 | $ 60.248,01 | $ 31.304,35 | $ 33.329,10 | $ 32.981,75 | $ 25.815,08 | $ - - |s - s - $ 1.084.976,34
% MENSUAL 0,96% 5,43% 3,70% 2,32% 3.87% 5,48% 10,85% 12,92% 11.34% 10,19%) 9,93% 6,08% 5,55% 2,89% 3,07% 3,04%) 2,38% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00% 100.00%
. s 2.420,00 $ 110,00 |$  110,00|%  11000|$ 110,00 $ _ 110.00|$ 110,00 | $ 110,00 | $ 110,00 | $ 110,00 | $ 110,00 |$ 110,00 $ _ 110,00|$ 110,00 |$ 110,00 |$ 110,00 %  110,00|$  110,00|$  110,00|$ _ 110,00|$ 110,00 | $ 110,00 | $ 110,00 2.420,00
GERENGIA DE PROYECTOS | &__50.000.00 50000,00
DIRECCION TECNIGA | B 22.000.00 ! ! ! ! Z2000.00
ADMINISTRATIVOS $__ 46.000,00 $_2.000.00]$_2.000.00]$_2.000.00]$ 2.000,00]$ 2.000.00]$ _2.000.00] $__2.000.00]$__2.000.00]$ _2.000.00] $__2.000.00]$ _2.000,00]$ 2.000.00] $_2.000.00] $_2.000.00]$ 2.000.00] $_2.000,00] $_2.000.00] $ _2.00000] $ 2.000.00] $_2.000.00[$ __2.000.00] $ __2.000.00] $___2.000.00 46.000,00
AN STRAGEN B35, $  4.200,00 I | I I I I I I $ 700,00 a.zoozoo
NI OV BT ATl & 75.000.00 $  4.687.50 | 3 4.687.50 | $ 4.687,50 | $ 4.687,50 | 3 4.687.50 | 3 4.687,50 | $  4.687.50 | 3 4.687,50 | 3 4.687,50| S 4.687,50 | $ 4.687,50 | $ 4.687.50 | 3 4.687.50 | 5 4.687.50 | $ 4.687.50 | $_ 4.687.50 75.000,00
ERT s o000 $Z000.00] 5 _2.000.00] 500000
SEGURIDAD INDUSTRIAL S 3.000.00 Ledens
TASAS E IMPUESTOS $  99.300,00 -
BONBEROS $ 1.000,00 $_1.000,00 1.000,00
PLUSVALIA $ __24.000,00 $4.800,00 | $ 4.800.00| $ 4.800.00| $ 4.800.00] 4.800,00 24.000:00
e — $ 600,00 $ 600,00 eoo?oo
| :
| ECALZACION PROP. HORZONTAL $ 3.500,00 $_3.500,00 3.500,00
DECLARATORIA PROP. HORIZONTAL $ 3.000.00 3'000:00
HPOTECAS $ 800,00 soo:oo
VP, PREDIAL $ 5.000,00 H $_5.000,00 5.000:00
[EyE— $  61.400,00 $ 12.280,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $  2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $  2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $  2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456.00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ 2.456,00 | $ _ 2.456,00 | $ 2.456,00 2.456,00 61.400:00
TOTAL INDIRECTOS $ _ 311.920,00 ]
ACUMULADO MENSUAL $ - |'$ 16.280,00 | $ 18.253,50 | $ 13.253,50 | $ 13.253,50 | $ 14.253,50 | $ 13.253,50 [$ 14.353,50 | $ 13.753,50 | $ 14.553,50 [$ 13.753,50 [ $ 13.753,50 | $ 13.753,50 [ $ 20.253,50 [ $ 13.753,50 | $ 13.253,50 | $ 18.253,50 | $ 18.053,50 [ $ 12.566,00 [ $ 12.566,00 [ $ 12.566,00 | $  12.566,00 | $ 2.810,00 | $ 2.810,00 [ $ 311.920,00
% MENSUAL | 0,00%) 5,22%) 5,85% 4,25% 4,25%) 4,57% 4,25% 4,60% 4,41% 4,67% 4,41% 4,41% 4,41% 6,49%) 4,41% 4,25% 5,85%) 5,79%) 4,03% 4,03% 4,03% 4,03% 0,90% 0,90% 100%
265.000,00
TERRENO $ 265.000,00
100%

COSTO TOTAL $ 1.661.896,34

TOTAL ACUMULADO $ 265.000,00 $ 26.717,50 $ 77.180,10 $ 53.380,10 $ 38.420,10 $ 56.29510 $ 72.675,10 $ 132.107,00 $ 153.940,66 $ 137.624,25 $ 124.279,25 $ 121.44591 $ 79.701,51 $ 80.501,51 $ 45.057,85 $ 46.582,60 $ 51.23525 $ 43.868,58 $ 12.566,00 $ 12.566,00 $ 12.566,00 $ 12.566,00 $ 2.810,00 $ 2.810,00 $ 1.661.896,34
% MENSUAL 15,95% 1,61% 4,64% 3,21% 2,31% 3,39% 4,37% 7,95% 9,26% 8,28% 7,48% 7,31% 4,80% 4,84% 2,71% 2,80% 3,08% 2,64% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,17% 0,17% 100,00%
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11.12 Estrategia Comercial Cronograma

m2 VENDIBLES 1565,97 PRECIO PROM  $  1.280
ESTACIONAMIEI 25 PRECIOEST. S 7.000
BALCONES/TERRAZAS

PRECIO TOTAL $ 2.178.952 PRECIOPROM.T $ 1.390

ENTRADA 10%
CUOTA HASTA t 30%
CONTRAENTRE( 60% 17 16 15 14 13 12 1 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 0
OCTUBRE = NOVIEMBRE  DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO  SEPTIEMBRE =~ OCTUBRE = NOVIEMBRE [SSbj[e]|=]=13= ENERO FEBRERO MARZO ABRIL
Cédigo m2 Totales m2 Util Precio/m2 Esta. ZCEACIEIIMES f MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23
141,87|$  60,12[$ 13008 1S 85.156 $ 8516 1597|$ 1597|$ 1597($ 1597|$ 1597(S 1597 [$ 1597 |$ 1597 [$ 1597 |$ 1597 |$ 1597 |$ 1597 |$ 1597 |S 1597 [$ 1597 [ 1.597 17.031 17.031 17.031
64,14/ 59,31|$ 1.275(8  1]|S 82.620 S 8262|$ 1652|$ 1.652[S 1652|S 16525 1.652|$ 1652|$ 1.652[S 1652|S 1.652|S 1.652|$ 1652|S 1.652[S 1.652[$ 1.652 [ 1.652 16.524 16.524 16.524
90,41|$  8597|$ 1.275(8  1]|S 116.612 S 11661|S 2499 |$ 2499 |S 2499($ 2499|S 2499 |S 2499|$ 2499 |S 2499 (S 2499|S$ 2499 |S 2499[S 2499 (S 2499 2.499 23.322 23.322 23.322 116.612
124,34($ 116,93 [$ 1.250($  2|S 160.163 S 16016|$ 36% |5 36%6[S 3696[S 3696 |5 36%|S 3696[S 3696 |5 3.69%|$ 3.6%|S 36%|S 3.6%6|S5 3.696 [ 3.696 32.033 32.033 32.033
94,57|$  90,13|$ 1.275(8  1]|S 121.916 $ 12192|$ 28136 28138 28135 2813|$ 2813|$ 28135 2813|$ 2813|$ 2813|S 2813|S 2813|S 2813 i 2.813 24.383 24.383 24.383 121.916
69,538 6523|$ 1300|$  1($ 91.799 S 91808 2295|$ 2295|$ 2295|$ 2295(8 2295|$ 2.295|S$ 2295|S 2295|S8 2295($8 2295[$ 2.295 [ 2.295 18.360 18.360 18.360
1249)$ 11693 |$ 1.250|$  2($ 160.163 S 16016 (S 4.004|$ 4.004|S 4.004|S 4004[S 4.004|S 4.004|S 4.004|S 4004|S 4004[S 4004[$ 4.004 4.004 32.033 32.033 32.033
D208/ P3 102,7)$  9840($ 1275|$  1($ 132.460 $ 13246(S8 3613|S 3613|$S 3613|S 36135 3613|$ 3613|$ 3613|S 3613|S 3613|S 3613 B3 3.613 26.492 26.492 26.492
108,34|$ 10594 | $ 1.225|$  2($ 143.777 $ 143788 3921|$8 3921 |8 3921|$ 3921|$S 3921|$ 3921|$ 3.921|$ 3.921|$ 3.921|$ 3.921 |83 3.921 28.755 28.755 28.755
124,99 $ 116,93 [$ 1.275($  2]|$ 163.086 S 16309 (S 4893 |S 4893|S 4893 |S 4893 |S 4833|S 4893|$ 4893|S 4893|S 4893 |13 4.893 32.617 32.617 32.617
109,12[$ 105,94 [$ 1.250($  2|$ 146.425 $ 14643 |$ 4393 |S 4393[$ 43936 4393|S 4393|$ 4393|S 4393[S 4393[$ 4393 [ 4.393 29.285 29.285 29.285 146.425
124,92[$ 116,93 [$ 1300($  2|$ 166.009 $ 16601 S 5534|$ 5534 |$ 5534 |$ 55346 5534|$8 5534|$ 5534|$ 5534 |85 5.534 33.202 33.202 33.202
D213/ P5 102,95[$  98,40($ 13258 1S 137.380 S 13738|S 4579|$ 4579|S 4579|S 4579(S 4579|$ 4579|$ 4579|S$ 4579 | 4.579 27.476 27.476 27.476
109,02[$ 105,94 [$ 1.275(8  2|$ 149.074 $ 14907|$ 5590 [$ 5590 |$ 5590|$ 5590 |8 5590 [$ 5590|$ 5590 & 5.590 29.815 29.815 29.815 149.074
125,69/ $ 116,93 [$ 1325(8  2|$ 168.932 $ 16893|$ 6335[$ 6335|$ 6335|S 6335|S8 6335[$ 6335]|$ 6335 5 6.335 33.786 33.786 33.786
110,46[ $ 105,94 [$ 1300($ 2|S 151.722 $ 15172 |$ 6502|$ 6502|$ 65028 6502|$ 6502|$  6.502 [ 6.502 30.344 30.344 30.344 151.722
S - $ 8516 9.859|$ 14910|$ 33.956 S 37.454|S 46.180 (S 57.041|$ 65714 |S$ 77.289 S 72586 | S 63.916 | S 63.916 | $ 63.916|$ 63.916|S 63.916 [ S 63.916|$ 435.458 435.458 2.177.292

11.13 Saldos

MESO | MESL | MES2 | WES3 | MES4 | MES5 | WES6 | MEST | MESS | WMESO | MESI0 | MESIL | MESL2 | MESI3 | MESM | MESI5 | MESIS MES1S | WES1 | MES® | MESZL | MESZ | MESZ3
INGRESOSPARCIALES S - 8516 5 9859 S 14910 & 33956 $ 3454 § 4180 § SI0M & 65714 § 7289 S NS S @6 S 6965 6965 6965 6965 &6 B - S - S - § 4B S MBS 548 S 27m
NGRESOSACUMULADOS § - & 8516 § 18374 § 385 § 6240 S 104634 § 150874 § 7915 § 236 § B0 § MBS § 484N § S S 6L2B § GHIH § A0 S KN S SNIT § G0N S S0 S SNST $ 13635 § LMLSH § 207.09

| weso [ west | wesa | wess | wess | MESS | WES6 | MES7 | MESS | WES9 | MESI0 | MES1 | MESZ | MESIS | MESM | MESL | WESI MES1S | WES1S | MES®) | MESZL | MESZ2 | MESZ3
COSTOSPARCIALES  § 265000 § 26718 § 70480 § 53380 § 38400 & 9695 § 7605 § 1307 § 13OM1 § I376M § D429 & 46 S T S M5 M08 S 4658 S S5 S M9 S LS S LS S L6 S L S 2805 2810 § 166L8%
COSTOSACUMULADOS § 265,000 § 1718 § 38898 § 4278 & 460698 § 516993 § SAO668 § TL75 § §75716 SLOBMO 1137619 § 1259065 § 1338767 § 1419268 § 1460326 § 1510909 § 1562144 & 1606012 § 1618578 § 1631144 & 168710 § 1656276 § 169086 § 16618%

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 TOTAL
SALDOPARCIAL & (265.000) $ (18202) § (67320) &  (38470) $ (4d64) $ (18842 $ (26495 § (75.066) § (68226) § (60335) & (5L693) § (57530) § (15785) § (16585 $ 18858 § 17333 & 12681 § 20047 § (12566) § (12566 §  (12566) § 42892 § 43648 & 368§ 5153%

S (804.016)

ARR. ANDRES SEVILLA PABON M.D.Il. 2014



11.14 Datos para Flujos sin Apalancamiento

MARGEN DE UTILIDAD (21 MESES)

RENTABILIDAD (21 MESES)
RENTABILIDAD ANUAL

DESCRIPCION MONTO
VENTAS $2.177.291,75
COSTOS $1.661.896,34)
UTILIDAD $515.395,41

DATOS PARA CREDITO

BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP

INDICADORES FINANCIEROS

DESCRIPCION

TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS
UTILIDAD
INVERSION MAXIMA
VAN

TIR MENSUAL

DATOS VALORES
COSTO TOTAL $1.661.896,34]
BANCO FINANCIA 60%
PRESTAMO A BANCO $997.137,80)
CAPITAL PROPIO $676.400,00)
PREVENTAS $0,00]
INTERES BANCARIO 9,75% 0,78%I
ASA D O APALANCADA
DATOS VARIABLE VALOR
Capital Propio Kp $1.661.896,34
Tasa de descuento (anual) re 23%
Capital Préstamo Kc $0,00
Tasa Interés rc 9,75%
Capital Total Kt $1.661.896,34
Tasa Ponderada Apalancada (anual) r pond 23,00%
Tasa Ponderada Apalancada (mensual) re 1,74%
ARR. ANDRES SEVILLA PABON

ESTADO DE RESULTADOS CAPITAL PROPIO

DESCRIPCION PRECIO TOTAL
TOTAL DE INGRESOS $2.177.291,75
TOTAL DE EGRESOS $1.661.896,34)
UTILIDAD $515.395,41
INVERSION MAXIMA $804.015,52
MARGEN (21 MESES) 24%
RENTABILIDAD (21 MESES) 31%
RENTABILIDAD ANUAL 16%
VAN $164.921,00

M.D.l. 2014



11.15 Datos para Flujos con Apalancamiento

ANA A O

DESCRIPCION MONTO
VENTAS $2.177.292
COSTOS $1.661.896
UTILIDAD $515.395

24%

RENTABILIDAD (21 MESES)

RENTABILIDAD ANUAL 16%

MARGEN DE UTILIDAD (21 MESES)

DATOS PARA CREDITO

BUSSINESS PLAN EDF. TORREYANAP

INDICADORES FINANCIEROS

DESCRIPCION
TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS

UTILIDAD
INVERSION MAXIMA
VAN

TIR MENSUAL

DATOS VALORES
COSTO TOTAL $1.661.896
FINANCIAMIENTO 60%
PRESTAMO BANCARIO $997.138|
CAPITAL PROPIO $664.759
PREVENTAS $0,00|
INTERES BANCARIO 9,74% 0,78%|
ASA DE D O APALA ADA
DATOS VARIABLE VALOR
Capital Propio Kp $664.758,54
Tasa de descuento (anual) re 23%
Capital Préstamo Kc $997.137,80
Tasa Interés rc 9,74%
Capital Total Kt $1.661.896,34
Tasa Ponderada Apalancada (anual) r pond 15,04%
Tasa Ponderada Apalancada (mensual) re 1,17%

ARR. ANDRES SEVILLA PABON

ESTADO DE RESULTADOS CAPITAL
PROPIO

DESCRIPCION PRECIO TOTAL
TOTAL DE INGRES( $2.177.292
TOTAL DE EGRESO $1.661.896
UTILIDAD $515.395
INVERSION MAXIN -$168.566
MARGEN (21 MESH 24%
RENTABILIDAD (21 31%
RENTABILIDAD AN 16%
VAN $300.940

ESTADO DE RESULTADOS CON
APALANCAMIENTO

DESCRIPCION PRECIO TOTAL
INGRESOS
INGRESOS - VENTA $2.177.292
CREDITO $997.138
TOTAL INGRESOS $3.174.430
EGRESOS
COSTOS $1.661.896
PAGO PRESTAMO $997.138
PAGO INTERESES $110.580
TOTAL EGRESOS $2.769.614
UTILIDAD $404.815
INVERSION MAXII ($804.016)
MARGEN (21 MES 18,6%
RENTABILIDAD (21 22,8%
VAN $300.940
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11.16 Flujo no Apalancado
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