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CAPITULO 1

RESUMEN EJECUTIVO

Un plan de negocios es desarrollar un modelo, y un modelo es
un posible comportamiento del proyecto en la realidad.

Aunque nunca se ajustara a la estricta realidad del mercado
en el que estimamos ciertos supuestos como premisas que a
la hora de la realidad no se cumplirian por diferentes razones
de plantearlas en el modelo.
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1.CAPITULO | - RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Antecedentes

El proyecto Edificio Albra es un desarrollo inmobiliario de oficinas y centro de
negocios de alta categoria en la zona de la Corufia de la ciudad de Quito, zona
gue tiene una vocacidn consolidada al sector de oficinas de primera categoria y
principalmente del sector privado con NSE Alto.

DIEICIO ALBRA | Imacosais

_—

LOCALES COMERCIALES - OFICINAS M. Corufia y Oreliana Esq,

La zona de la Corufia y en particular la Calle la Corufia y Avenida Orellana esta
muy bien ubicada con respecto a las vias eje de la ciudad, y el sector tiene un
buen servicio de transporte, servicio bancarios, de apoyo.

La promotora y constructora ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES, realiza
soluciones habitacionales y comerciales de primera calidad en la ciudad de Quito
y sus valles para satisfacer las necesidades de la comunidad, apegados a las
normas constructivas, alcanzamos los mas altos estandares de confort,
seguridad, servicio, seriedad y precios competitivos para nuestros clientes. Estas
virtudes han llevado a la constructora a ubicarse entre las mas importantes de la
ciudad.

Capitulo | Resumen Ejecutivo
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ALVAREZ BRAVD

INE. PATRIODIOD J‘.LVAEIZ B. ARG . rvkn ‘ALVJAR(Z (-9 INS. ANDRES j‘LVAI'll_I B.

El proyecto Edificio de oficinas y centro de negocio Albra esta disefia como un
mono volumen que alberga:

» 72 oficinas en areas que van desde los 58 m2 hasta 715m2.
4 locales comerciales
Parqueaderos privados — visitas — clientes

Salén comunal para 100 personas

YV V V VY

Galeria Comercial

Como parte del atractivo comercial el edificio esta disefiado con una arquitectura
moderna, con grandes ventanales y zonas comunales con acabados de lujo.

El proyecto es parte de la estrategia de posicionamiento y de participacion del
mercado de oficinas de Quito de la constructora Alvarez Bravo, la cual considera
gue el edificio Albra serd un proyecto estrella de la zona.

Es por ello que el presente business plan tiene como objetivo analizar los
distintos factores tanto financieros, legales, de mercado y factibilidad del
proyecto para poder lograr los objetivos que tiene el proyecto que actualmente
se encuentra en etapa de construccion.

1.2 FACTORES MACROECONOMICOS

Se analizd el ambiente macroecondmico en el que se desarrolla el proyecto para
determinar su factibilidad, riesgos y consideraciones en la que el pais se
encuentra en este momento.

El andlisis Macroecondmico tiene las siguientes caracteristicas:

Indicador Datos Eval.

PIB (proyeccion de crecimiento para 2010) 6,70%
Ingreso per capita (proyeccién anual) $ 3.592,00

Inflacion mensual (mayo 2010) 0,02%
Inflaciéon anual en el 2009 4,30%
Tasa de desempleo en Ecuador (1° trim. 2010) 9,10%
Salario minimo vital 2010 S 240,00

Canasta familiar basica (mayo) S 538,89
Riesgo Pais (24 de junio/2010) 971 pts
Tasa prestamo hipotecario banca privada 11,3%
Tasa prestamo IESS 7%

Capitulo | Resumen Ejecutivo
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Las perspectivas del cierre del afio 2010 y las proyecciones para 2011 son
estables ya que existen factores favorables como el PIB y la estabilidad de
precios y la inflacion estable, si bien se aprecia una mejoria con el aifio 2009
como parte de la recuperacion de la crisis mundial que afecto a todos los
mercados de la region, el Ecuador muestra una franca recuperacion junto a los
otros paises sudamericanos exceptuando a Venezuela.

Ya que el pais tiene una dependencia econdmica a los precios del petrdleo ya
gue es el que mas aporta al PIB, y cualquier variacion puede afectar a la
economia.

Salvando las observaciones anteriores el ambiente de inversidon es positivo o por
lo menos no tiene un riesgo a corto plazo y es viable la inversion.

1.3 ANALISIS DEL MERCADO:

1.3.1 Estudio de la oferta:

El analisis de la oferta esta basado en el estudio de investigacién durante el mes
de marzo y abril de la zona de influencia del proyecto, donde se determiné la
competencia segun los parametros y caracteristicas que tiene el proyecto.

Esta investigacion de la competencia se llevd a cabo atreves de medios escritos,
internet y con adquisicion de informacion con un usuario fantasma.

Hemos podido identificar 8 proyectos inmobiliarios y de similares caracteristica
que se encuentran en un entorno cercano y estan dirigidos al mismo segmento y
fortaleciendo el crecimiento comercial y financiero de la zona, todos estos
proyectos de oficinas son:

[PrROYECTO PROMOTOR Ubicacién $us/m2
Fortune Plaza CR constructora Av. Eloy Alfaro

Atlas Plaza Sheriar Ing. y Arg. El tiempo y Roma

Edificio Geneva Giovannini Moretti Inter. |Wymper y Aimagro

Plaza 6 Uribe & Schuwarzkopf |Av.6 de Diciembre

Torre Republica CR Constructora Av. Republica

Torre Boreal Proafio Asociados Av. 12 de octubre

Torre Bossano CR Constructora Av. 6 de Diciembre

Orellana 500 - Av. Orellana

La velocidad de ventas promedio ponderado es de 5,86 oficinas por mes, pero
debemos tomar en cuenta que el proyecto genero un promedio hasta el
momento de 6,6 oficinas por mes.

Capitulo | Resumen Ejecutivo
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pom—

m L LN XN ooy
o s

225 31 18 50 41 176 59 30 72

157 18 1 45 35 140 29 3 43

68 13 5 5 6 36 30 27 29

jun-10 oct-09 ago-09 jul-08 oct-09 nov-08 sep-09 mar-10 oct-09

jul-10 jul-10 jul-10 jul-10 jul-10 jul-10 jul-10 jul-10 jul-10

11 9 18 18 9 17 8 4 9

143 2.0 1.0 2.5 39 8.2 3.6 0.8 4.8

6.3 6.5 5.6 5.0 9.5 4.7 6.1 2.5 6.6

1.3.2 Estudio de la demanda:

En los ultimos afios hemos podido destacar y percibir el crecimiento financiero
en la ciudad de Quito, donde se ha generado oferta y demanda de inmuebles
para oficinas y comercio; que intentan satisfacer las necesidades del mercado
actual. La oferta y demanda de proyectos de oficinas se ve destacado en ciertos
sectores que estan ubicados en las principales arterias de la ciudad con acceso a
varios servicios en cada zona, otra caracteristica importante es la cantidad de
parqueaderos tanto privados como de visitas que ofrezca el proyecto.

La seguridad y el control de acceso es un elemento muy importante en los

requerimientos.
» Las multinacionales o empresas nacionales de prestigio requieren
espacios mayores a 300 m2.
» Las PYMES, oficinas entre 100m2 hasta 300 m2.
» Las empresas pequefias y los profesionales independientes, requieren

oficinas con areas menores a 100m?2.

La NSE de oficinas altos tiene como caracteristicas principales segln la oferta:
» Elvalor de precio de venta puede llegar hasta USD $1468.

» La cuota inicial se encuentra en el 40% vy el valor a financiar en el 60%.

» La cuota mensual va desde los USD$712 hasta USDS3911.
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1.4 PROGRAMA ARQUITECTONICO:

El programa arquitectdénico que oferta el proyecto Albra esta orientado a
satisfacer la demanda del mercado de oficinas cubriendo las dreas requeridas y
disefiado de manera moderna con un interior de planta libre y flexible que pueda

responder a requerimientos de areas mas amplias.

Cuenta con amplias circulaciones tanto horizontales como verticales que reflejan

la categoria de clientes que se desea alojar. El edificio cuenta con circulaciones

gue hacen que la evacuacién y las medidas de seguridad sean adecuadas.

El programa de espacios y oferta del edificio Albra es el siguiente:

RESUMEN DE AEREAS
AREA DEL LOTE 1.383,00 m2
NUMERO AREA (m2)
TOTAL OFICINAS 72 5,462.87
TOTAL LOCALES 3 180.86
COMERCIALES
SALON COMUNAL 114.10
TOTAL BODEGAS 58 253.19
PARQUEADEROS
REQUERIDOS #
POR NORMA DISPONIBLES
PARQUEADEROS 113 113
PARQUEADEROS DE 27 27
VISITAS
VEHICULOS MENORES 1 1
TOTAL 141 141
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El proyecto en su integridad cumple con los requerimientos segun la norma
metropolitana, que permite una altura de 8 pisos un COS total de 400% y un COS
PB de 50%.

La planta baja cuenta con 3 locales comerciales, el ingreso principal se encuentra
en la Av. Coruiia con amplias aéreas peatonales, el ingreso vehicular se
encuentra sobre la Av. Orellana, el area de los locales va desde 118m2 hasta
213m2. Ademas la planta baja cuenta con 2 oficinas, tiene un area de ingreso
amplia con lobby modernos, jardineras contemporaneas.

El programa del proyecto tiene estas proporciones segun las areas:

PROPORCION DE AREAS

0%
3% M OFICINAS

M TERRAZAS

‘ | \ CIRCULACION

VEHICULAR

i CIRCULACION
PEATONAL

b PARRQUEADEROS

5%

1.5 ANALISIS DE COSTOS

El proyecto divide sus costos en tres areas importantes:

[costo %
Terreno S 850.545 18,7%
Directos S 2.665.556 58,6%
Indirecto S 1.029.589

La incidencia del terreno es un poco alta debido al lugar preferencial vy
estratégico del terreno en una esquina muy importante que era una ventaja muy
importante por visuales y por accesibilidad del edificio por lo que el costo del
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terreno tiene un costo elevado con referencia al estandar de porcentaje que se
calcula en proyectos inmobiliarios en Quito que esta alrededor de 14% de
incidencia en la mayoria de los casos.

En los costos totales del proyecto se puede observar que el costo de
construccion es el mas grande seguido por el costo del terreno, teniendo menor
incidencia los demds costos.

Los costos por m2 mas importante es el relacionado con area util, la misma
determina el cargo de costos por m2 de ventas como medio de recuperacién de
la inversion y sobre esto se determina la ganancia por m2, el costo del mismo se
recarga $783 por cada m2 vendido, el cual estd dentro del previsto en la zona,
cabe recalca que dentro de estos costos estd incluido el terreno, los costos
directos y los indirectos.

Costos / m2

$ 900
$ 800
$700
$ 600
$500
$ 400
$300
$ 200
$ 100

Titulo del eje

S-

COSTO M2 AREA
BRUTA

COSTO M2
(Directos+indirectos)

COSTO M2 UTIL
VENDIBLE

m SuUS

$341

$441

$783

1.6 CRONOGRAMA DEL PROYECTO

El cronograma de la vida del proyecto es de 25 meses a partir del inicio de las
preventas (Enero 2009), las cuales abarcan 4 meses, donde se pretende la
preventa en planos de las oficinas. En una segunda etapa es el hito del inicio de
construccion con una duracion de 18 meses iniciando en mayo de 2009 y se
prevé segun el cronograma inicial la finalizacion de la construccion en Noviembre
de 2010. De igual manera se prevé el fin de la vida del proyecto en Febrero de
2011.

18 MESES
CONSTRUCCION

3 MESES
PREVENTA

1] 2] 3] 4/5|6]7]|8]9

1011121314 15]16|17|18|19|20|21|22]| 23| 24|25
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1.7 PRECIO DE VENTA

El precio de venta se determiné a partir de factores como el costo por metro
cuadrado util, el precio referencial de mercado, estimar los margenes de
ganancia generando un precio de venta de arranque por metro cuadrado de
$1.100 y atreves del avance de obras llegar a un precio de $1.300 en la etapa de
cierre. El plan de ventas genera un valor total de $us. 7.885.954.

Una vez determinado el costo y los precios de vente se generaron los siguientes
datos sobre la rentabilidad estatica:

RENTABILIDAD ESTATICA - PROY.PURO

VENTAS S 7.885.954 | $ 1.100
TOTAL COSTOS S 4.545.690 | $ 783
UTILIDAD

PROYECTADA 3.340.264

RENTABILIDAD

MARGEN

1.8 Resumen analisis financiero

El analisis financiero del proyecto se establece usando la tasa de descuento
establecida para este de proyecto el cual es de 23%, generaron los siguientes
VAN y TIR:

Tasa de descuento 23%

Tasa efectiva mensual

$ 1.689.473
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El VAN es positivo, y muestra un buen margen de ganancias sobre la expectativa
segun la tasa de descuento. El proyecto tiene datos financieros positivos desde
el analisis del proyecto puro lo que lo convierte en viable.

Tenemos que concluir que es un proyecto viable y recomendariamos su
aceptacion y ejecucién de acuerdo a los siguientes planteamientos:

» Con apalancamiento, el crédito que cobra el banco 11,3 % es menor que
la tasa de descuento del proyecto la que tenemos de 23%.

» Los resultados con apalancamiento arrojan una utilidad de 2'966.364, que
representa un margen de 31,30% de los ingresos totales, con una
rentabilidad de 45,57%, un VAN de 1714604 estos para el proyecto con
apalancamiento.

> Los valores al servicio del crédito hacen reducir la utilidad

» La sensibilidad demuestra que el proyecto:
» Tolera un incremento de costos hasta 74%
» Tolera una disminucion de precios del 18%

» Soporta un aumento en el tiempo de ventas de 8 meses

Los riesgos analizados en la sensibilidad son poco probables de ocurrencia pero
hay que monitorearlos constantemente.

Capitulo | Resumen Ejecutivo
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Este capitulo permite obtener elementos para el plan de
negocios en aquellos indicadores econdmicos que
miden las fortalezas y las debilidades realizadas por las
mpresas, lo que constituye sin ninguna duda un aporte
para quienes usan tecnologias de informacion en la

toma de decisiones, otorgando a este proceso una base
cuantitativa y objetiva.
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2.CAPITULO Il - ANALISIS
MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes:

La microeconomia tiene como finalidad el estudio de asuntos econdmicos que

afectan a la unidad de produccion (empresa) y de consumo (familia).

La macroeconomia dirige su interés y preocupaciéon en comprender las
relaciones econdmicas a nivel de la economia en su conjunto; asi le interesa
fenédmenos como el crecimiento econdmico, inflacidon, desempleo - subempleo,
riesgo pais, tasas de interés activas - pasivas, balanza comercial, inflacién, deuda
publica, confianza empresarial, reserva internacional, remesas emigrantes vy

otros problemas generales que afectan a la economia.

Cuando pensamos en macroeconomia, pensamos en la relacién que existe entre
la demanda y la oferta, entre el consumo y la inversidn; estamos interesados no
solo en lo que determina las medidas panoramicas tales como el nivel de precios,
empleo, produccion, tiempo; donde podremos determinar las oportunidades y

fortalezas disponibles en nuestro entorno para el desarrollo de un proyecto.

En lo coyuntural nos interesa relacionar cdmo ha evolucionado el sector en el
pais, su incidencia dentro de la evolucién de la ciudad, nuestros municipios que
planes administrativos tienen para atender las necesidades de los barrios, los
sectores destinados para expansion de suelo residencial, comercial, negocios,
oficinas, recreacién, industrial y los nichos de mercado que demanden su

atencién y presencia.

Para determinan la capacidad econdmica uno de los factores mas importantes es
utilizar de manera adecuada los recursos productivos a fin de obtener un
crecimiento sostenido, y debemos tomar en cuenta también los siguientes

puntos:

» Economia Nacional

> Crecimiento del sector de la construccién

Capitulo 1l Entorno Macroeconémico
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» Desempleo e Inflacion

» Sector financiero y tasas de interés.

Estos puntos nos serviran para analizar componentes actuales de la situacion del

pais y poder determinar la incidencia que existe en el sector de la construccién.

2.2 Economia Nacional:
La actividad econdmica y su estructura econdmica en nuestro pais, se puede
medir de diferentes maneras: niumero de empleados contratados, sueldos

promedio, produccion, o el tamafio y nimero de empresas, entre otros.

Pero la manera mas usual de medir el funcionamiento de la economia; es a
través del Producto Interno Bruto, PIB, el mismo que nos ayuda a determinar el
valor del mercado de los bienes y servicios finales producidos en un periodo
determinado, el que referenciaremos por medio de indices y datos,
seleccionaremos los periodos del 2005 hasta 2009 con datos proporcionados

por el BANCO CENTRAL DEL ECUADOR.

64 Pib Trimestral en Usd 2000 %

G

Miles de Millones USD
Variacién Trimestral

2,39%

e o
&
3 &

e o
9
3 4

Mar-10 (proy)
N
12
X

Mar-03
Jun
Sep
Mar-04
Mar-05
Mar-06
Mar-07
Mar-08
Mar-09
Dic-09

s a
o
S

Jun
Sep
u
Sep
Dic
Jun
Sep

s o & s
a a =} a

Dic

[ tasas de variacion t/t-1 —C—Pib trimestral Usd del 2000

Fuente: BCE

La evolucién de la economia del PIB del pais nos da una tendencia y es el sector
inmobiliario él en forma paralela a la curva del PIB, pero desafortunadamente es

como reacciona el mercado la misma tendencia al crecimiento del PIB del pais.

El inversor entre mas tarde de cdmo reacciona la economia del pais pero como

manifestamos en forma paralela a la curva de evolucién del PIB.
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Es también importante resaltar la evolucion del PIB del Ecuador con relacién a

otras economias latinoamericanas, para percibir que el Ecuador tuvo una

contraccion de su PIB actualmente cuando otras economias crecieron. Pero el

PIB dentro de las proyecciones para 2011 se incrementara gracias a la

recuperacién de los precios del petréleo y de la recuperacion econdmica.

ARGENTINA

BRASIL
CHILE

COLOMBIA

ECUADOR
MEXICO
PERU
VENEZUELA
Fuente: CESLA

2.3

Proyecciones PIB - miles de millones

Mar. 2010 |Jun. 2010 |Actual |Mar.2011 |Jun.2011 |Sep.2011
3,1 46| 68 2,6 3 4,1
4,7 64| 72 4,5 4,5 4,4
4,3 46| 48 4,9 5,6 5,8
2,5 27| 41 3,7 3,9 4,2
2,1 2,3 2,6
3,9 3,8 3,6
5,1 5,1 5
08 1 -0,5

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Elaboracion: Jaime Pazmifio

Crecimiento del sector de la construccion:

1250
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De acuerdo con las estadisticas, el sector de la construccién en general, ha sido
uno de los sectores que mds crecimiento ha tenido; en el segundo trimestre del

2009 se manifestd un crecimiento del 5.95% con relacion al afio anterior.

Debido a la crisis mundial el sector registra disminucidn con la participacion del
PIB, por factores externos como alza de precios en materiales, inestabilidad
politica, econdmica y social; sin embargo a pesar de estos factores externos

existio inversidn extranjera.

100,000
80,000
60,000
3 40,000
§ 20,000
g -20,000
40,000
-60,000

Lo |y | e | S| | comerc |y | SO | Srven

ranteras ra comunic

E2008-V 1f| 2,609 85,189 52,471 -4,849 2,105 13,989 -13934 23,299 -86

W00 1f | 2275 71,620 40,338 8612 8995 12,996 -49,712 19,843 6,051

H2009-41 1/ | 32898 70,443 40,316 -4,250 4,036 7345 37,119 12,096 3,245

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

2.4 Desempleo e inflacion:

En cuanto al mercado laboral, al lll trimestre de 2009, el desempleo fue mayor al
nivel alcanzado en el mismo trimestre del afio anterior (9.10% frente a 7.06%)
debido principalmente a los efectos de la crisis internacional que ha golpeado al
mercado laboral, mostrando una clara tendencia al alza en los niveles del
desempleo. Por su parte, el subempleo también fue mayor (51.7% frente a

51.43% septiembre 2008), sin embargo se observa una tendencia a la baja.

Capitulo 1l Entorno Macroeconémico
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A septiembre de 2009 los sectores de comercio y manufacturas congregaron la
mayor parte de personas ocupadas. Entre los dos representaron el 43.11% del

total de ocupados, que es 1.35% mas que en el mismo periodo de 2008.

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracién: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

La crisis financiera ha afectado las remesas extranjeras que en el 3er trimestre
del 2009 alcanzaron USD 656 millones, reflejando una recuperaciéon de 7.6%
respecto al trimestre anterior debido a que las principales economias receptoras

de la mano de obra ecuatoriana muestran altas tasas de desempleo.

La inflacién es el aumento general y continuado en el tiempo de los precios. Las
causas que la provocan son variadas, aunque destacan el crecimiento del dinero
en circulacién, que favorece una mayor demanda, o del coste de los factores de

la produccién (materias prima, energia, salario, etc.).
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La inflacién de enero de 2009 en Ecuador se situd en 0,71% y se acelerd respecto
a la registrada el mes de diciembre pasado que cerré con un 0,29%, informo el

Instituto de Estadisticas y Censos (INEC).
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Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracion: Jaime Pazmifio —Junio 2010

Pese al aumento de enero respecto al mes anterior, el INEC sefialé que el indice
es menor que el de 1,14% registrado en enero de 2008. Los productos y servicios
con mayor incidencia en el aumento de precios de enero fueron los alimentos y
bebidas no alcohdlicas, las consultas de salud, los restaurantes y hoteles y el

transporte.

La subida de precios genera inestabilidad econdmica afectando directamente a
la construccidn, la subida de precios en los materiales limitan presupuestos tanto

para obras privadas como para obras del sector publico.

La inflacién produce disminucidn en la inversidn de inmuebles, creando en las

personas inseguridad e incertidumbre para adquirir un crédito hipotecario,
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ademads que limita los perfiles de personas que pueden obtener un crédito

bancario.

INFLACION MENSUAL POR CIUDADES

0,6
0,5

0,4

0,3 —

0,2
0,1

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracion: Jaime Pazmifio — Mayo 2010
2.5 Tasa de interés pasiva referencial de los ultimos 2 afios:
En el pais, desde hace meses, la rentabilidad de invertir en ddlares es
notablemente menor que la de invertir en moneda local, por lo que no ha
existido una corrida apreciable al délar y se ha eliminado, en parte, la
presion sobre las reservas. Pero, desde enero, los intereses estan en
niveles superiores al 35 por ciento, llegando a pasar del 50 por ciento las

tasas activas (para préstamos) en varias ocasiones.
Parece ser que la tendencia del Gobierno serd respaldar las politicas de

crecimiento y reactivacion con tasas de interés bajas, para lo que

deberdn perder un poco de control sobre el tipo de cambio.
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GRAFICO 2. 2 TASA PASIVA ULTIMOS 2 ANOS

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Junio 2010

2.6 Riesgo Pais:
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GRAFICO 2. 3 RIESGO PAIS

Fuente: CESLA

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — AGOSTO 2010
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El riesgo pais es un concepto econdmico que ha sido abordado académica y
empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la mas variada indole:
desde la utilizacién de indices de mercado como el indice EMBI de paises
emergentes hasta sistemas que incorpora variables econdmicas, politicas y
financieras. El EMBI se define como un indice de bonos de mercados
emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios de sus titulos negociados
en moneda extranjera. Se la expresa como un indice o como un margen de

rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los Estados Unidos.

2.7 Remesas recibidas:

Remesas recibidas en millones de USD
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GRAFICO 2. 4 REMESAS RECIBIDAS

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracién: Jaime Pazmifio — Junio 2010
Las remesas que los ecuatorianos enviaron desde el exterior alcanzaron a
USD1.164,2 millones en el | semestre del 2009, monto que representa una

reduccion de USD307 millones (20.9%) frente a los USD1.471,2 millones

registrados en el | semestre del 2008.
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El menor monto de las remesas en el | semestre del 2009 se explica
fundamentalmente por el aumento del desempleo tanto en Estados Unidos
como en Espafia por la recesion de sus economias, que afecta a la poblacion
inmigrante ecuatoriana. Al respecto, se debe tener presente que los dos paises
concentran a la mayor parte de los migrantes ecuatorianos. La reduccion de las
remesas recibidas por el pais durante el | semestre del 2009, tiene un impacto
econdmico y social negativo que se traduce fundamentalmente en una

disminucion del consumo interno.

2.8 Balanza Comercial:

Balanza Comercial
-Valor FOB en miles de USD -
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GRAFICO 2. 5 BALANZA COMERCIAL

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracidn: Jaime Pazmino — Junio 2010

Durante los dos primeros meses de 2010, el saldo comercial de Ecuador mejoré
en 109,83% al pasar de un déficit de $625,98 millones, en iguales meses de 2009,
a un superavit de $61,56 millones en este afio, segun cifras difundidas por el

Banco Central del Ecuador.
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2.9 Indice de Confianza Mayo 2010
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GRAFICO 2. 6 INDICE DE CONFIANZA MAYO 2010

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Junio 2010

Pese al repunte registrado en noviembre de 2007 (24,4 puntos), el indice de
Confianza Empresarial (ICE) de diciembre apenas tuvo un incremento de 12,9
puntos, con lo cual el indicador se sitda en 205,2 puntos, segun el Gltimo informe

emitido por el Banco Central del Ecuador.

De los cuatro sectores, comercio, construccion, servicio e industrias, solo este
ultimo decrecid en 5,9 puntos, mientras que los tres anteriores crecieron en 32,9

puntos, 12,4 puntos Y 11,7 puntos, respectivamente.

El area comercial es la que mostré un mejor comportamiento debido, segun el
informe, al crecimiento de las ventas por las festividades del mes de diciembre,

por lo que, ademds, hubo un aumento en la contratacion de personal.
En ese mes, el valor de ventas de las empresas encuestadas del sector comercial

se habria incrementado en 5,6% con relacién al mes anterior; no obstante, para

enero, se estima un crecimiento del 2,2%.
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2.10 Sector financiero y tasas de interés:

Este sector registra los balances de las diferentes entidades e instituciones
bancarias y financieras del pais, reflejando las tendencias y recuperacién
progresiva de la gente, esto ha permitido fomentar el crecimiento del sector de
construcciones inmobiliarias y dar facilidades de créditos para viviendas; las tasas

vigentes hasta febrero del 2010.

Tasas del sistema financiero en el segmento de crédito
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Con relacidn a los préstamos hipotecarios. El Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (IESS) copd el 65% de las operaciones que se realizaron para acceder al
crédito hipotecario en el 2009. Seguido de un 35% de operaciones emitidas por
las instituciones del Sistema Financiero, como bancos, mutualistas y cooperativas

de ahorro y crédito.

El largo plazo de hasta 30 afios para financiar el 100% de la vivienda lo volvieron
un crédito accesible en relacién al ofertado por los bancos que financiaban el
70% de la vivienda por un plazo de 15 afios. Segun el IESS, desde abril del 2008
hasta el 23 de diciembre del 2009 se entregaron 9.164 créditos. En estas
operaciones la Institucién desembolsé $ 313 millones. El promedio de los montos
solicitados fueron de §$ 35.183 a un plazo de 18 afios. Pichincha concentrd la

entrega de los préstamos seguido de Guayas, Azuay y Manabi.
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2.11 Tasa Pasiva y Activa de los 2 dltimos afios

PASIVA - Ultimoz dos afos

[

ol

Maximo = 9.63%
Minimo = 4408

GRAFICO 2. 7 TASA PASIVA ULTIMOS 2 ANOS

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracion: Jaime Pazmifio — Mayo 2010
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La tendencia de la tasa pasiva del afio anterior
fue en maximo a mediados del mes de Julio del
2009, después de esto la tendencia desciende
hasta el mes de Junio del 2010 donde se

mantiene la curva en 4.40%.

Con relacién a la tasa activa el pico mas alto de la
curva se encuentra en el mes de septiembre del
2008, que refleja la crisis financiera mundial,
empezd a bajar para estabilizar la economia
nacional; vigentemente la tasa se encuentra en

el 9.2%.
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2.12 Conclusiones:

La construccion inmobiliaria y la construccion publica tienen una fuerte
participacién en el PIB Ecuatoriano. La incidencia de la construccién inmobiliaria
debe ser monitoreada y aumentara o disminuira en base a los factores incidentes

de forma directa como:

» Crecimiento del PIB.

Reduccidn de la Inflacién.

Generacion de Empleo y reduccién del desempleo.
Mantenimiento de las remesas de Emigrantes.

Disminucidn de Tasas de interés.

vV V V V

Crecimiento de exportaciones, precios altos del Petrdleo (Rubro de

mayor incidencia en el ingreso nacional)

» La crisis econdmica mundial ha afectado considerablemente el flujo de
remesas, asi tenemos que en el 2008 disminuyeron en 8.6% y en el 2009
11.6%.

» La pobreza estaria disminuyendo segun el informe de la Secretaria

Nacional de Poblacién (SENPLADES), el nivel de pobreza respecto a los

ingresos en el afio 2006 se ubicd en 29.5%, a diciembre del 2009 paso a

25%.

MACROECONOMI'A

PIB (proyeccidn de crecimiento para 2010) 6,7%
Ingreso per capita (proyeccion anual) USD 3592
Inflacion mensual (mayo 2010) 0,02%
Inflacion anual en el 2009 4,3%
Tasa de desempleo en Ecuador (primer trimestre 2010) 9,1%
Salario minimo vital 2010 UsD 240
Canasta familiar basica (mayo) 538,89

Fuentes: Banco Central del Ecuador, INEC y Ministerio de Finanzas

Capitulo 1l Entorno Macroeconémico

26



Plan de negocios

Ing.Jaime E. Pazmifio N, edificio ALBRA

centro de negocios
INDICES FINANCIEROS

Tasas de interés por segmento Junio

Tasa maxima convencional 9,33%

Tasa mdxima comercial corporativa 10,21%
Tasa mdxima comercial pymes 11,83%
Tasa efectiva maxima consumo 16,30%
Tasa maxima vivienda 11,33%
Tasa mdxima microcrédito acumulacidon ampliada 25,50%
Tasa maxima microcrédito acumulacién simple 27,50%
Tasa maxima microcrédito de subsistencia 30,50%
Fuente: Banco Central del Ecuador

FINANZAS PUBLICAS

Deuda publica total (interna y externa) UDS 13173 millones
Deuda como % del PIB nominal (octubre 2009) 14,6%

Presupuesto General del Estado aprobado para 2010 USD 21282 millones
Bonos Global 2012* (oferta) 35%

Bonos Global 2030* (oferta) 25%

Tasa Prime 3,25%

Tasa Libor (Chase a 90 dias) 0,51%

Riesgo Pais (Agosto/2010) 1019 puntos

Fuente: Banco Central, Bolsa de Valores de Guayaquil (*) y Superintendencia de Bancos.

El crédito hipotecario en el pais existe y es factible adquirirlo, la tasa de interés se
encuentra entre el 13% y el 11% anual, con relacién a afos anteriores la tendencia es

bajar.
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CAPITULO 3

| ANALISIS DE LA DEMANDA Y LA OFERTA

Tenemos que estudiar cual producto es el requerido por el
mercado para dirigir el proyecto a la demanda actual,
tomando en cuenta el mix del mercado (Precio, Plaza,

Promocion y Producto).

Con la investigacion del mercado inmobiliario podremos
saber cuando invierto, cuando puedo realizar mis
inversiones, como debo invertir de acuerdo al mercado
estableciendo la oferta y como responde la demanda,
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3.CAPITULO Ilil - ANALISIS DE LA
DEMANDA Y DE LA OFERTA

3.1 Antecedentes:

El analisis de la investigacion de mercado se realizara con el comportamiento del

mercado inmobiliario de la ciudad de Quito.

Entendiendo las exigencias de los diferentes segmentos de mercado nos
posesionaremos en nuestro proyecto para esclarecer e ilustrar los
condicionamientos especificos que debe cumplir para satisfacer el nicho de
mercado (en este plan de negocios para oficinas) al cual hemos decidido

dirigirnos.

Este capitulo describe una pequeiia sintesis del desarrollo urbano en la ciudad de
Quito en las diferentes zonas proyectado hacia el sector inmobiliario especifico
de oficinas; analizaremos el mix del marketing (precio, plaza, promocion y

producto), permitiéndonos definir estrategias comerciales.

3.2 Ubicacion del terreno

El proyecto se desarrollara en el sector de la Paz, la ubicaciéon es en la Av. Coruiia
y Orellana esquina, hemos determinado que es un sector residencial, muy
cotizado por el consumidor final, ademds cercano al sector financiero y
econdémico de la ciudad, y equidistante para dirigirse a cualquiera de los 2 valles;
ademas el lote de terreno con pendiente positiva tiene vista panoramica por su

ubicacion.
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Area del lote: 1383.00 M2
Area de Construccién P.B: 793.0 M2
Frente: 60 Metros
Pisos COS 400 TOTAL: Altura, 8 Pisos; 24 Metros
Uso: Multiple
IMAGEN 3. 1

20 pies

Fuente: Google Earth

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

3.3 Oferta y Demanda del desarrollo Inmobiliario de Oficinas

en Quito:

En los ultimos afios hemos podido destacar y percibir el crecimiento financiero
en la ciudad de Quito, donde se ha generado oferta y demanda de inmuebles
para oficinas y comercio; que intentan satisfacer las necesidades del mercado

actual. La oferta y demanda de proyectos de oficinas se ve destacado en ciertos
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sectores que estan ubicados en las principales arterias de la ciudad con acceso a

varios servicios en cada zona.

Ay, Patria

Av.NN.UU

Av. Republica del Salvador

Elaboracién: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Dentro del perimetro de los ejes limitados entre la Av. Patria y la Av. Naciones
Unidas se ha desarrollado en los ultimos 5 afios un sector financiero con un alto
dinamismo en la construccion de oficinas. El grafico 2.3.1 zonifica los 4 sectores

financieros de Quito.

La cantidad de proyectos
de oficinas en Quito en los

Ultimos anos a fluctuado

de manera substancial m Afio 2007
como muestra el siguiente = Afio 2008
grafico: .

Ano 2009
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Segun informacién proporcionada por Ernesto Gamboa y Cia. Existe un
incremento substancial en el precio de venta de las areas de oficina, las cuales

muestran un precio de alta categoria y de baja dependiendo la zona.

$ 1.400,00
$1.200,00 $1.200,00
$1.000,00 §.900,00 B
$ 800,00 - B
$ 600,00 ; a5 B
350,00
$ 400,00 75000 ' - B
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Pero de manera especial la oferta del mercado actual de metros cuadrados de

venta en oficinas varia segun la zona de preferencia.

= 11858
12 de Octubre - Coruia 4460

21553

4214
[ S e e 27628

Av. Amazonas

7 m 2011

Av. Republica 2800 2010
2502 W 2009

Cumbaya 2008

Rep. Del Salvador 19206

19615

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

La cantidad de oferta en la 12 de Octubre y la Rep. Del Salvador muestra que
estas dos zonas se volvieron las zonas de mayor demanda para oficinas y las mas
requeridas en la ciudad de Quito.
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3.4 Preferencia de la demanda con respecto a la forma de
Pago:

Con respecto a la forma de pago los clientes prefieren hacerlo mediante un
crédito, los mismos que se han activado desde noviembre del 2009,
permitiendo mas facilidades y tan solo con el 30% de entrada y plazo de

financiamiento hasta 15 afios.
La preferencia financiera tiene el siguiente orden:

Bancos, Cooperativas, Mutualistas, Financieras y otros esquematizados en el

siguiente cuadro.

FINANCIERA OTRO

MUTUALISTA 2% 2%
14%

Fuente: Gridcon 2008

Elaboracién: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Podemos analizar que del grafico que el banco es el sector con mayor captacion,
y todas las operaciones de crédito para vivienda se las realiza a través de este

sector.

3.5 Analisis del Entorno y Acceso Vial
Para nuestro caso en particular, el proyecto inmobiliario de oficinas y el comercio
se ubica en el sector Norteoriente de Quito, Cantdon Quito, en el sector de la Paz,

dentro de la provincia de Pichincha, un sector residencial y comercial muy
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cotizado por el consumidor final, y cercano al sector financiero econémico de la
ciudad, cercano a los bancos y limitando para dirigirse a cualquiera de los 2 valles
ademas tiene vista panoramica por su ubicacion en un lote esquinero con

pendiente positiva.

La ubicacion estratégica y central a este sector contribuye a una de las fortalezas
mas grandes del proyecto; al entorno convergen las principales avenidas de la

ciudad, permitiendo el acceso desde cualquier lugar de Quito.

A continuacion determinamos cuales son las principales vias de acceso para el

Edificio “Albra”:

1. Avenida Gonzélez Suarez 6.  Av.12 de Octubre
2. Av. Corufia 7.  Av.Orellana

3. Av. 6 de Diciembre 8.  Av.Colon

4. Av. Diego de Almagro 0. Av. Eloy Alfaro

5. Av. Republica 10. Av. Amazonas

Fuente Google Maps ElaboraC|on: Jaime Pazmifio — Mayo 2010
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Existen varias facilidades de acceso tanto vehicular como de transporte publico

de acuerdo con la siguiente tabla:

TABLA3.1
UBICACION DISTANCIA | REFERENCIA
OCCIDENTE - ECO ViA 200 METROS | AV. 6 DE DICIEMBRE ESTACION
OCCIDENTE - TROLE 1400 AV. 10 DE AGOSTO ESTACION COLON
METROS
COLON -12 DE | 500 METROS | TRANSPORTE PUBLICO
OCTUBRE
CORUNA 15 METROS | COLINDA CON EL PROYECTO
ORELLANA
20 METROS | COLINDA CON EL PROYECTO
DESDE TIEMPO AV. PRINCIPALES
VALLE DE LOS CHILLOS | 40 MINUTOS | AV. GRAL. RUMINAHUI - 12 DE OCTUBRE -
CORURNA
CUMBAYA 35 MINUTOS | AV. INTEROCEANICA - TUNEL GUAYASAMIN
NORTE (AEROPUERTO) | 30 MINUTOS | AV. AMAZONAS - AV. ELOY ALFARO - AV. 6 DE
DICIEMBRE
CENTRO(PLAZA 35 MINUTOS | AV. 10 DE AGOSTO - AV. 6 DE DICIEMBRE —
INDEPENDENCIA) AV.- ORELLANA
SUR- C.C. RECREO 55 MINUTOS | AV. 10 DE AGOSTO - AV. 6 DE DICIEMBRE —

AV. ORELLANA

ACCESO PUBLICO Y VEHICULAR
2010

Elaboracidn: Jaime Pazmifio — Mayo
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3.6 Analisis del Entorno con relacion a Servicios:
La ubicacion del proyecto permite a los usuarios el acceso a varios servicios
comerciales, financieros, educativos y hoteleros como lo detallamos a

continuacion:
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|
TABLA 3.2

BANCO INTERNACIONAL

"
Cuenta con nosoiros! -

VISTA NOMBRE DIRECCION
BANCO AV. 12 DE OCTUBRE Y
TERRITORIAL CORUNA
AT FMANLTING BANCO AV. 12 DE OCTUBRE Y

INTERNACIONAL | FRANCISCO SALAZAR

Av. 12 OCTUBRE Y

BANCO PICHINCHA CORDERO

EDF. WORLD AV. 12 DE OCTUBRE Y
TRADE CENTER CORDERO
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) AV. REPUBLICA Y
MALL EL JARDIN AMAZONAS
QUICENTRO AV. 6 DE DICIEMBRE Y
SHOPPING N.N.U.U.
PONTIFICIA AV. 12 DE OCTUBRE Y
UNIVERSIDAD VENTIMILLA
CATOLICA
ESCUELA AV. 12 DE OCTUBRE Y
POLITECNICA LADRON DE
i : NACIONAL GUEVARA
. e i e =i = u
R
UNIVERSIDAD AV. ISABELA
SALESIANA CATOLICA Y MADRID
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AV. GONZALEZ
HOTEL QUITO SUAREZ Y AV.
ORELLANA

AV. 12 DE OCTUBRE Y

HOTEL SWISOTEL CORDERO

AV. AMAZONAS Y AV.

HOTEL MARRIOT ORELLANA

3.7 Analisis de la Competencia:

Hemos podido identificar 10 proyectos inmobiliarios y de similares caracteristica
que se encuentran en un entorno cercano y estan dirigidos al mismo segmento y
fortaleciendo el crecimiento comercial y financiero de la zona, todos estos

proyectos de oficinas son:

¢ Fortune Plaza, CR constructora

e Atlas Plaza, Sheriar Ingenieros y Arquitectos

¢ Edificio Geneva, Giovannini Moretti Internacional
* Plaza 6, Uribe & Schuwarzkopf

e Torre Republica, CR Constructora
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¢ Torre Boreal, Proaiio Asociados

e Torre Bossano, CR Constructora

e Urban Plaza, Uribe & Schuwarzkopf

¢ Mokai Business Center, Proafio Asociados

e Orellana 500,

Con este analisis podremos identificar las fortalezas y debilidades de nuestro
proyecto, con relacion a la ubicacién, tipo de producto, acabados y perfil de
clientes; ademas podremos identificar en qué nivel se encuentra nuestro

proyecto.

En el siguiente analisis realizaremos una ponderacion en una escala del 1 al 5

donde 1 es Malo y 5 es excelente de acuerdo con las principales caracteristicas

del proyecto.

1. FORTUNE PLAZA

DATOS

UBICACION Av. Eloy Alfaro entre Alemania e Italia

TIPO Oficinas, Consultorios, Suites

AREA Oficinas desde 38,2m2 - 66m2

TOTAL UNIDADES | 225

PRECIO $52,800.00

CONSTRUCTOR | CR CONSTRUCTORA

ATRIBUTOS 1 2 3 4 5
SECTOR DE UBICACION X

CERCANIA VIAS DE ACCESO X

VISTA X

TRANSPORTE PUBLICO X
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SEGURIDAD
ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS - VISITANTES) X
ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS
MARCA DEL PROYECTO X
CONSTRUCTOR X
ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X
NIVEL SOCIOECONOMICO X
PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X
CONDICIONES DE VENTA X
FINANCIAMIENTO BANCO X
TAMARNO OFICINA M2 X
DISENO X
ACABADOS BANOS X
SISTEMAS TECNOLOGICOS
NUMERO DE ASCENSORES X
PRECIO DEL INMUEBLE X
CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X
COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X
CALIDAD DEL PRODUCTO

CALIFICACION

TABLA 3. 3 FICHA DE COMPETENCIA FORTUNE PLAZA

2. ATLAS PLAZA

DATOS
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UBICACION | Eltiempoy Roma

" b
‘ - )
L -
= -5 TIPO Oficinas,
-
- :L'. z
: = "'1_ AREA Oficinas desde 45m2 - 70m?2
L -
: e TOTAL 31
B : UNIDADES
t ™
" - PRECIO $52,800.00
CONSTRUCTOR | SHERIAR INGENIEROS Y ARQUITECTOS
ATRIBUTOS 1 2 3 4 5
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIA ViAS DE ACCESO X
VISTA X
TRANSPORTE PUBLICO
SEGURIDAD X
ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS = X
VISITANTES)
ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X
MARCA DEL PROYECTO X
CONSTRUCTOR X
ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X
NIVEL SOCIOECONOMICO X
PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X
CONDICIONES DE VENTA X
FINANCIAMIENTO BANCO X
TAMARNO OFICINA M2 X
DISENO X
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ACABADOS BANOS X
SISTEMAS TECNOLOGICOS X
NUMERO DE ASCENSORES X
PRECIO DEL INMUEBLE X
CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X
COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X
CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 3.2
TABLA 3. 4 FICHA DE COMPETENCIA ATLAS PLAZA
3. EDIFICIO GENEVA
DATOS
UBICACION | Wymper y Almagro
TIPO Oficinas, locales, departamentos
AREA 52m?2
TOTAL 18
UNIDADES

PRECIO $53.736,60

CONSTRUCTOR | GIOVANNINI MORETTI INTERNACIONAL

ATRIBUTOS 1 2 3 4
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIJA VIAS DE ACCESO X

VISTA

TRANSPORTE PUBLICO

SEGURIDAD
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ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS - X

VISITANTES)

ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X

MARCA DEL PROYECTO X

CONSTRUCTOR X

ARQUITECTO X

INMOBILIARIA X

NIVEL SOCIOECONOMICO X

PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X

CONDICIONES DE VENTA X

FINANCIAMIENTO BANCO X X

TAMARNO OFICINA M2 X

DISENO X

ACABADOS BANOS X

SISTEMAS TECNOLOGICOS X

NUMERO DE ASCENSORES X

PRECIO DEL INMUEBLE X

CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X

COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X

CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 3.8

TABLA 3. 5 FICHA DE COMPETENCIA EDIFICIO GENEVA

4.PLAZA 6

DATOS
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UBICACION Av. 6 de Diciembre y Gaspar de Villarroel
TIPO Oficinas
AREA 51m2 - 121m2
TOTAL UNIDADES | 50
PRECIO $54.535,05
CONSTRUCTOR URIBE & SCHAWARZKOPF

ATRIBUTOS 1 2 3 4 5
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIA VIAS DE ACCESO X

VISTA X
TRANSPORTE PUBLICO X
SEGURIDAD X
ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS - VISITANTES) X
ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X

MARCA DEL PROYECTO X

CONSTRUCTOR X

ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X

NIVEL SOCIOECONOMICO X

PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X X
CONDICIONES DE VENTA X
FINANCIAMIENTO BANCO X
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TAMARNO OFICINA M2 X
DISENO X
ACABADOS BANOS X
SISTEMAS TECNOLOGICOS X
NUMERO DE ASCENSORES X
PRECIO DEL INMUEBLE X
CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X
COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X
CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION | 3.9
TABLA 3. 6 FICHA DE COMPETENCIA PLAZA 6
5. TORRE REPUBLICA
DATOS
UBICACION Av. Republica y Pradera
TIPO Oficinas
AREA 41m2 - 74m2
TOTAL 41
UNIDADES
PRECIO $ 56.700,00
CONSTRUCTOR | CR CONSTRUCTORA
ATRIBUTOS 1 2 3 4
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIJA VIAS DE ACCESO X
VISTA
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TRANSPORTE PUBLICO X

SEGURIDAD X

ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS - X

VISITANTES)

ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X

MARCA DEL PROYECTO X

CONSTRUCTOR X

ARQUITECTO X

INMOBILIARIA X

NIVEL SOCIOECONOMICO X

PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X

CONDICIONES DE VENTA X

FINANCIAMIENTO BANCO X

TAMARNO OFICINA M2 X

DISENO X

ACABADOS BANOS X

SISTEMAS TECNOLOGICOS X

NUMERO DE ASCENSORES X

PRECIO DEL INMUEBLE X

CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X

COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X X

CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 3.8

TABLA 3. 7 FICHA DE COMPETENCIA TORRE REPUBLICA

6. TORRE BOREAL

DATOS
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UBICACION | Av. 12 de octubre y colon
g : TIPO Oficinas y Suites
ﬁ ﬂ i AREA 30m2 - 90m2
7
o ﬁ TOTAL 176
o UNIDADES
[
[ I PRECIO $ 35.700,00
|
- CONSTRUCTOR | CR CONSTRUCTORA
ATRIBUTOS 1 2 3 4
SECTOR DE UBICACION X
CERCANJA VIAS DE ACCESO X
VISTA
TRANSPORTE PUBLICO X
SEGURIDAD
ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS = X
VISITANTES)
ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X
MARCA DEL PROYECTO X
CONSTRUCTOR X
ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X
NIVEL SOCIOECONOMICO X
PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X
CONDICIONES DE VENTA X
FINANCIAMIENTO BANCO X
TAMARNO OFICINA M2 X
DISENO X
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ACABADOS BANOS X
SISTEMAS TECNOLOGICOS X
NUMERO DE ASCENSORES X
PRECIO DEL INMUEBLE X
CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X
COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X
CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 2.8
TABLA 3. 8 FICHA DE COMPETENCIA TORRE BOREAL
7. TORRE BOSSANO
DATOS
UBICACION Av. 6 de Diciembre entre Bossano y Bosmediano
TIPO Oficinas y Departamentos
AREA 26.9m2 — 74.4m2
TOTAL 59
UNIDADES
PRECIO $47,000.00
CONSTRUCTOR | CR CONSTRUCTORA
ATRIBUTOS 1 2 3 4 5
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIA VIAS DE ACCESO X
VISTA X
TRANSPORTE PUBLICO X
SEGURIDAD X
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ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS - X

VISITANTES)

ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X

MARCA DEL PROYECTO X

CONSTRUCTOR X

ARQUITECTO X

INMOBILIARIA X

NIVEL SOCIOECONOMICO X

PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X

CONDICIONES DE VENTA X X

FINANCIAMIENTO BANCO X

TAMARNO OFICINA M2 X

DISENO X

ACABADOS BANOS X

SISTEMAS TECNOLOGICOS X

NUMERO DE ASCENSORES X

PRECIO DEL INMUEBLE X

CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X

COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X

CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 2.7

TABLA 3. 9 FICHA DE COMPETENCIA TORRE BOSSANO
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8. ORELLANA 500

DATOS

UBICACION Av. Orellana y

TIPO Oficinas
AREA 30m2 - 90m2
TOTAL 30
UNIDADES
PRECIO $36.000,00

CONSTRUCTOR | CR CONSTRUCTORA

ATRIBUTOS 1 2 3 4
SECTOR DE UBICACION X
CERCANJA VIiAS DE ACCESO X

VISTA

TRANSPORTE PUBLICO

SEGURIDAD

ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS = X
VISITANTES)

ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS

MARCA DEL PROYECTO X
CONSTRUCTOR X
ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X
NIVEL SOCIOECONOMICO X
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PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X

CONDICIONES DE VENTA X

FINANCIAMIENTO BANCO X

TAMARNO OFICINA M2 X

DISENO X

ACABADOS BANOS X

SISTEMAS TECNOLOGICOS X

NUMERO DE ASCENSORES X

PRECIO DEL INMUEBLE X

CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X

COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X

CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 3.5

TABLA 3. 10 FICHA DE COMPETENCIA ORELLANA 500
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9. ALBRA
DATOS
UBICACION Av. Orellana y Av. Corufia
TIPO Oficinas
AREA 51m2 - 103m2
TOTAL 72
UNIDADES
PRECIO $64.150,00
CONSTRUCTOR | ALVAREZ BRAVO

ATRIBUTOS 1 2 3 4
SECTOR DE UBICACION X
CERCANIA VIAS DE ACCESO X
VISTA
TRANSPORTE PUBLICO
SEGURIDAD
ESTACIONAMIENTOS (PROPIETARIOS X
VISITANTES)
ESTACIONAMIENTOS SECTORES ALEDANOS X
MARCA DEL PROYECTO X
CONSTRUCTOR X
ARQUITECTO X
INMOBILIARIA X
NIVEL SOCIOECONOMICO X
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PRECIO RELATIVO FRENTE AL MERCADO X

CONDICIONES DE VENTA X

FINANCIAMIENTO BANCO X

TAMARNO OFICINA M2 X

DISENO X

ACABADOS BANOS X

SISTEMAS TECNOLOGICOS X

NUMERO DE ASCENSORES X

PRECIO DEL INMUEBLE X

CALIDAD DE FUERZA DE VENTAS X

COMPOSICION MEDIOS DE APOYO X

CALIDAD DEL PRODUCTO X
CALIFICACION 3.8

3.8 Analisis comparativo de variables:

GRAFICO ESTRATEGICO .00 1005
POSICION DEL PRODUCTO R*=0,03
~ $1.600,00 -
S $1.400,00 - &4
o
S $1.200,00 - . 3,2
< $1.000,00 - el
E  $800,00 - o e $3,8
Y $600,00 - 28,9
w *g®
&  $400,00 -
9 520000 - e
= $0,00 T T . T 928
= 0 1 2 3 4 5 35
ATRIBUTOS €38

v

Ademas de las variables comparativas de precio y atributos el edificio “Albra” se

encuentra en un entorno en cuya zona esta ligada directamente con las
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comunicaciones viales y los servicios de transporte de mayor demanda por el

publico.

El edificio tiene imagen, identificacion y calidad en el proyecto, los constructores
tienen experiencia en este tipo de obra posesiondndoles en un rango superior
gue la competencia, el ingreso del edificio es amplio y funcional con zonas

comunes y jardines que agradan y embellecen el entorno.

Con relacién a la superficie de las oficinas son adecuadas y funcionales y los
acabados asi como la iluminacién de primera, que lo ha posicionado al producto

de acuerdo al grafico en un lugar preponderante.
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3.9 Analisis comparativo de crecimiento de ventas:

B

- T

FORTUNEPLAZA | ATLASPLAZA GENOVA TORRE REPUBLICA

Emw

= A\ NS Sty
VO i e

BOREAL BOSSANO ORELLANA 500

TABLA 3. 11 ANALISIS COMPARATIVO DE CRECIMIENTO DE VENTAS
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3.10 Analisis FODA:
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ANALISIS INTERNO

ANALISIS EXTERNO

DEBILIDADES (D)

AMENAZAS (A)

Pocos parqueaderos para visitas

Varios proyectos de competencia

Falta de infraestructura para emergencias

Inestabilidad Politica

Para circulacion vertical interna falta
ascensor

Baja Inversion extranjera en el
Pais

Falta de control de presupuesto y costos

Cambios constantes en a

legislacion

FORTALEZAS (F)

OPORTUNIDADES (O)

Ubicacion estratégica y cercania a sector
financiero

Existencia de Créditos

Hipotecarios

El sector cuenta con todos los servicios
publicos

Para construccion bajas tasas de
interés

Existe demanda de oficinas en el sector

Sistema monetario estable

(Dolarizacion)

Oficinas con acabados de calidad

Crecimiento del PIB

Diseflo arquitectonico contempordneo y
moderno

Facilidad de prestamos (MIDUVI -
IESS)

Precios competitivos correspondiente al
mercado

Créditos a largo plazo

Seguridad y Guardiania

Desarrollo del sector financiero en
la zona

Marca asociada con el prestigio de la
constructora

Financiamiento a clientes

3.11 Conclusiones:

La oferta y la demanda las debemos medir, proyectarla y explicarla.
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Al medirlas sabremos cuanto se puede vender de nuestro producto en un

determinado periodo de tiempo.

Cuando las explicamos tendremos claro que es lo que se vende. El proyectarlas la

cantidad de producto que se vendera en el mercado.

Con este analisis determinamos que nos encontramos con un producto que es
demandado en el sector y que cumple con los requerimientos, comparado con la
competencia nos encontramos con un producto competitivo con precios, de
calidad, y con atributos dentro del estandar seleccionado en el mercado,

posicionandonos en un nivel alto con referencia a la competencia.
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CAPITULO 4

ANALISIS AROUITECTONICO

El analisis arquitectonico del proyecto determinaremos los
aspectos formales y funcionales del proyecto, asi como el
cumplimiento de las reglamentaciones municipales.

Ademas se analizaremos las caracteristicas tinicas en cada una
de sus respectivas aéreas, y también las caracteristicas del
terreno a través el método residual.
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4.CAPITULO 1V - ANALISIS TECNICO DEL
PROYECTO

4.1 Antecedentes:

El Edifico “Albra” es un proyecto arquitecténico moderno que contribuye al
crecimiento de la ciudad y al desarrollo econdmico, ubicado en una zona
estratégica de la ciudad de Quito. Este disefio innovador cumple con las

reglamentaciones municipales y de medio ambiente te exigidas.

El desarrollo y construccion del proyecto garantiza a los clientes, inversionistas y
promotores una calidad de producto que satisface las necesidades de cada uno
de ellos, contando con profesionales que se en las diferentes ramas de la

construccion han aportado con una estructura adecuada, funcional y moderna.

IMAGEN 4.1

Elaboracion: Mayo 2010

Podemos apreciar en la fachada que la volumetria s moderna se juega mucho

con los volumenes, la doble altura da la sensacion de suspensién del edificio del
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hormigén, contrib wall a través de elementos de aluminio nos permiten una
imagen visual de mimetizacién.

Es un edificio que se caracteriza por tener una volumetria con vanos vy llenos, el
manejo de los niveles estd bien resulto, permitiendo la integracién del edificio

con la ciudad.
Documentos habilitantes del Proyecto:

* Informe de Regulacién Metropolitana de Septiembre del 2008 (ANEXO 1):

Numero: 235787

Predio N°: 4850

Ruc: 1792005787001
Propietario: ALBRA CONSTRUCTORES S.A.

Area Terreno:  1383.00 m2

Area construccion: 893.0 m2

REGULACIONES IRM EDIFICIO ALBRA

CUMPLE CUll\\l/I%LE
DETALLES
ZONIFICACION (A608-50) v
PISOS: 8 /’
ALTURA: 24 METROS /
RETIROS v
FRENTE: 15 METROS v
COS TOTAL: 400% 4
COS PB: 50 % 4

TABLA 4. 1 CUMPLIMIENTO IRM

Elaborado por: Ing. Jaime Pazmifio — Mayo 2010
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4.2 Ubicacion del Barrio en la Zona:

UBICACION DE LA PARROQUIA

Fuente: www.gridcon.com

4.3 Analisis del método residual:

UNIDAD $
DETERMINACION DE AEREAS m2
Area del Terreno m2 $ 1.383,00
Area méaxima ocupacion suelo (COS 50%) m2 $ 691,00
Area maxima permitida m2 $5.532,00
Area subsuelos m2 $ 4.149,00
Area Construida m2 $9.681,00
Area Vendible m2 $ 4.702,00
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Coef.K $ 2,06

Area total a construir m2 $ 9.681,00

DETERMINACION DE COSTOS Y
MONTOS DE VENTA

Costos

Costo unitario $/m2 $ 280,00
Costo total de la construccidon $ $2.710.680,00
Gastos generales % $ 30,00
Gastos generales $ $ 813.204,00
Precio unitario venta $/m2 $1.250,00
Valor total de venta $ $5.877.500,00

Calculo del valor del terreno

K bk LN
Coeficiente a % |, $ 15,00 | ,*
"sgggpuuntf
Valor maximo del terreno $ $ 881.625,00
Costo total de proyecto $ $ 4.405.509,00

UTILIDAD DEL PROYECTO Y MAXIMO
VALOR DEL TERRENO

Utilidad proyectada $

Utilidad esperada (20% sobre las ventas) $ $ 1.175.500,00

TABLA 4. 2 ANALISIS DEL METODO RESIDUAL

Elaborado por: Ing. Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Coef K: 1,77 indica que existe un excedente de area a construir del 77% adicional
al area vendible. Coef a, es la estimacion que hacen los promotores sobre el

porcentaje del valor del terreno en relacién al monto total del proyecto.

4.4 Descripcion del componente arquitecténico:
El disefio del proyecto es de un edificio de 72 oficinas y 3 locales comerciales

cuyas areas se han dividido de la siguiente manera:
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DETALLE CANTIDAD AREA  [NiveL [visuaL

LOCAL COMERCIAL 1 1 188,75|m2|PB SOBRE LA CALLE
LOCAL COMERCIAL 2 1 118,75/m2|PB SOBRE LA CALLE
LOCAL COMERCIAL 3 1 213|m2 [PB SOBRE LA CALLE
OFICINA TIPO 105 1 80,96|m2 [PB INTERIOR
OFICINA TIPO 104 1 55,06|m2 [PB INTERIOR
OFICINATIPO 1 4 58,25|m2[P. 3-6 SOBRE ORELLANA
OFICINATIPO 2 4 69,1|m2[P. 3-6 SOBRE ORELLANA
OFICINATIPO 3 4 103,39|m2[P. 3-6 SOBRE ORELLANA
OFICINA TIPO 4 4 59,45|m2[P. 3-6 INTERIOR
OFICINATIPO 5 4 62,66|m2[P. 3-6 INTERIOR
OFICINATIPO 6 4 83,3|m2[P.3-6 INTERIOR
OFICINATIPO 7 4 54,48/ m2 [P. 3-6 INTERIOR
OFICINATIPO 8 4 51,77|m2[P. 3-6 INTERIOR
OFICINATIPO 9 4 81,65/m2[P. 3-6 SOBRE CORUNA
OFICINA TIPO 10 4 70,34|m2([P. 3-6 SOBRE CORUNA
OFICINA TIPO 11 4 66,52|m2[P. 3-6 SOBRE CORUNA
PARQUEADEROS 113 SUB 1-2

PARQUEADEROS VISTAS 27 SUB 1-2

BODEGAS 58 SUB 1-2

Elaborado por: Ing. Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Planta Baja Primer Piso:
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IMAGEN 4.3
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PLANTA ler PISO Y
PLANTA BAJA 2
N+3,15

IMPLANTACION Y DISENO DE PLANTA BAJA Y PRIMER PISO

Elaborado por: Arqg. Fernando Cueva

La planta baja cuenta con 3 locales comerciales, el ingreso principal se encuentra
en la Av. Coruiia con amplias aéreas peatonales, el ingreso vehicular se
encuentra sobre la Av. Orellana, el drea de los locales va desde 118m2 hasta
213m2. Ademas la planta baja cuenta con 2 oficinas, tiene un area de ingreso

amplia con lobby modernos, jardineras contemporaneas.
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IMAGEN 4. 4 ‘

PLANTATIPO
3ROATO,
5TO,6TO. PISOS

IMPLANTACION Y DISENO DE TERCER A SEXTO PISO

Elaborado por: Arqg. Fernando Cueva

De acuerdo a la implantacién arquitectdnica del tercero al cuarto piso se
encuentran 11 oficinas por piso, cada una con bafo area de cafeteria con aéreas
libres, la circulacion comunal es vertical y horizontal, dreas centralizado vy
permite los recorridos cortos, el drea de las oficinas va desde 40m2 hasta los

103m2.
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4.5 Analisis de diseiio y forma:

El proyecto consta de un diseio moderno e innovador, con una apariencia

exterior proporcionada que consta de vidrio, aluminio y hormigén:

Diseifo Exterior

HORMIGON

RESUMEN DE AEREAS

Elaborado por: Ing. Jaime Pazmifio — Mayo 2010

4.6 Analisis de areas comunales y areas tutiles:

El edificio cuenta con una participacién entre area comunal, parqueaderos de
visita ademds se encuentra detallado en el anexo N° 1, y dreas dutiles y
distribucién de cada una de las aéreas por cada piso; de acuerdo al siguiente

grafico:
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TABLA 4. 3 DISTRIBUCION DE AEREAS SUBSUELO 2 Y3

AREA NO COMPUTABLE
UNIDADES AREA UTIL CONSTRUIDA ABIERTA AREA BRUTA

Circulacion vehicular
Circulacion peatonal
Escaleras, ductos y ascensores

1,383.00

Circulacion peatonal 1,383.00
Escaleras, ductos y ascensores
Cuarto de bombas

20.91

SUBSUELO 2Y 3

M Parqueaderos

M Bodegas

L4 Circulacion vehicular
M Circulacion peatonal

b Escaleras, ductos y
ascensores

GRAFICO 4 1 GRAFICO DE PROPORCION DE AEREAS SUBSUELO 2 Y 3

Como podemos observar en la tabla y en el grafico el area de los parqueaderos

ocupa el 52% seguido de la circulacidn vehicular en un 35%.
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TABLA 4. 4 DISTRIBUCION DE AEREAS PLANTA BAJA Y SUBSUELO 1

AREA NO COMPUTABLE
UNIDADES AREA UTIL CONSTRUIDA ABIERTA AREA BRUTA
LOCALES COMERCIALES
PLANTA BAJA 1
SS.HH comunal
Parqueaderos
Bodegas
Ingreso vehicular abierto y rampa
Circulacion vehicular
Retiro frontal
Circulacion peatonal interior
Escaleras, ductos y ascensores
Cuarto de basura
Generador transformador
Cuarto de instalaciones CDP.
Muros

1,093.81

PLANTA BAJA Y SUBSUELO 1

M LOCALES COMERCIALES
PLANTABAJA 1
3% M Parqueaderos

5%

M Bodegas

M Ingreso vehicular abierto
y rampa

M Circulacién vehicular

M Retiro frontal

i Circulacion peatonal
interior

GRAFICO 4 2 PROPORCION DE AEREAS EN PLANTA BAJA Y SUBSUELO 1

Siguiendo la linea el subsuelo 1 tiene el mayor porcentaje de parqueaderos y el

piso 1 esta concentrado mayormente por la aérea de los locales comerciales.
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TABLA 4. 5 DISTRIBUCION DE AEREAS PLANTA BAJA 2 Y PRIMER PISO

OFICINA 101

UNIDADES

OFICINAS 102,103,104,105.

Terraza oficina 101

Terraza oficina 102

Terraza oficina 103

Patio Oficina 104

Guardiania con baiio

Baiio comunal

Administracion

Utileria

plelenleln]lelel]ls]—

Circulacion peatonal interior

Retiro frontal, plazoleta e ingreso g

Parqueadero vehiculos menores

Escaleras, ductos y ascensores

AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA

CONSTRUIDA ABIERTA

4%

|

PRIMER PISO Y PLANTA BAJA 2

H OFICINA 101

M OFICINAS
102,103,104,105.

L4 Terrazas

M Circulacion peatonal
interior

GRAFICO 4 3 PROPORCION DE AEREAS EN PLANTA BAJA 2 Y PRIMER PISO

La tendencia entre estos 2 pisos sigue siendo proporcional acumulando el mayor

porcentaje de aéreas en las oficinas y un gran porcentaje en la planta baja en el

retiro frontal y la plazoleta de ingreso.
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TABLA 4. 6 DISTRIBUCION DE AEREAS SEGUNDO PISO

OFICINAS

UNIDADES AREA UTIL

Circulacion peatonal

Escaleras, ductos y ascensores

Terraza oficina 204

Pozo de lluminacion

Terraza oficina 203

Pozo de lluminacion

Terraza oficina 202

SEGUNDO PISO

AREA NO COMPUTABLE
CONSTRUIDA ABIERTA

H OFICINAS

M Circulacion peatonal

i Escaleras, ductos y
ascensores

M Terraza oficina 204

M Terraza oficina 203

M Terraza oficina 202

GRAFICO 4 4 PROPORCION DE AEREAS DE SEGUNDO PISO

El segundo piso tiene un area extendida que comprende en un 78% en area de

oficinas y un 22% entre terrazas circulacidn peatonal, escaleras y ascensores.

TABLA 4. 7 DISTRIBUCION DE AEREAS TERCERO A SEXTO PISO

OFICINAS

UNIDADES AREA UTIL

Circulacion peatonal

Escaleras, ductos y ascensores

UNIDADES

Circulacion peatonal

Escaleras, ductos y ascensores

UNIDADES

Circulacion peatonal

Escaleras, ductos y ascensores

Balcones

OFICINAS

UNIDADES

Circulacion peatonal

Escaleras, ductos y ascensores

Balcones

AREA NO COMPUTABLE
CONSTRUIDA

AREA NO COMPUTABLE
CONSTRUIDA

AREA NO COMPUTABLE
CONSTRUIDA

ABIERTA AREA BRUTA

851.43

ABIERTA AREA BRUTA

851.43

ABIERTA AREA BRUTA

AREA NO COMPUTABLE
CONSTRUIDA

851.43

ABIERTA AREA BRUTA

AREABRUTA
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TERCERO A SEXTO PISO

4%

6%

M OFICINAS

M Circulacion peatonal

4 Escaleras, ductos y
ascensores

GRAFICO 4 5 PROPORCION DE AEREAS DE TERCERO A SEXTO PISO
Los pisos del tercero al sexto tienen un disefio arquitecténico de igual simetria y

dimensiones ocupando un 90% el drea de las oficinas y un 10% entre circulacion,

escaleras, ductos y ascensores.

4.7 Analisis de areas comunales y areas tutiles:

PROPORCION DE AREAS

0% 39

M OFICINAS

M TERRAZAS

kd CIRCULACION VEHICULAR
i CIRCULACION PEATONAL
i PARRQUEADEROS

k4 AREAS COMUNALES

i BODEGAS

5%




Plan de n

egocios
Ing.Jaime E. Pazmifio N, edificio A BRA

caniro de negocios

PROPORCION DE AEREAS
Elaborado por: Ing. Jaime Pazmifio — Mayo 2010

El porcentaje de aéreas totales del Edificio “ALBRA” corresponde en a un drea
util del 56% de area en construccion de oficinas, seguido por un y un 14% de

parqueaderos, 13% de circulacion vehicular y un 9% de circulacion peatonal.

4.8 Conclusiones:

El proyecto Edificio “Albra” cumple con todas las normas municipales, el
aprovechamiento del terreno se puede considerar bueno, ya que el COS — TOTAL

del proyecto es 400% y que cumple con la ordenanza municipal.

El disefio arquitectdnico del proyecto plantea un producto contemporaneo con
expresion clara y equilibrada del conjunto volumétrico del edificio
identificAndose con el entorno, mantiene espacios internos amplios, ventilados e
iluminados, y con una visidon de la ciudad angularmente posesionado en el
terreno esquinero donde se desarrolla, convirtiéndolo en un proyecto altamente

competitivo.

En cuanto al nUmero de parqueaderos se puede observar en el proyecto edificio
“Albra” que el nUmero de parqueaderos si cumple con regulaciones municipales,
pero las necesidades para el sector y los visitantes, son escasos tomando en

cuenta al sector financiero.
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5. CAPITULO V - ANALISIS DE COSTOS

5.1 Antecedentes:

En este capitulo identificaremos cada uno de los componentes de COSTO TOTAL

DEL PROYECTO.

Evaluaremos tanto la incidencia de Costos Directos, asi como de los Costos

Indirectos.

* En los costos directos:

¢ En los costos indirectos:

** Terreno
¢ Construccion de la obra civil

+* Gastos generales

% Gerente del proyecto

% Fideicomiso

% Consultorias de Arquitectura

+* Consultoria de Ingenierias

% Permisos legales

+* Honorarios de Promocidon y ventas del
producto

*%* Imprevistos

El proyecto divide sus costos en tres areas importantes:

Terreno
Directos
Indirecto

[costo %
S 850.545 18,7%
S 2.665.556 58,6%
S 1.029.589

Capitulo V Analisis de Costos
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La incidencia del terreno es un poco alta debido al lugar preferencial vy
estratégico del terreno en una esquina muy importante que era una ventaja muy
importante por visuales y por accesibilidad del edificio por lo que el costo del
terreno tiene un costo elevado con referencia al estandar de porcentaje que se

calcula en proyectos inmobiliarios en Quito que esta alrededor de 14% de

incidencia en la mayoria de los casos.

Los rubros integrantes del costo total, podriamos representarlos en funcién
porcentual en su participacion, que nos ayudarian en la toma de decisiones y

planear estrategias para un manejo adecuado de los costos:

CONSTRUCCION
OBRAS PRELIMINARES: 15.740,98 | 15.740,98
EXCAVACIONES, RELLENOS Y DESALOJO: 46.872,77 | 46.872,77
MUROS DE HORMIGON ARMADO: 72.041,24 | 72.041,24
CIMENTACIONES: 6.185,85 | 6.185,85
SUPERESTRUCTURA: 472.092,2 | 472.092,28
8
HIERRO ESTRUCTURAL: 357.834,5 | 357.834,55
5
DOTACION, HERRAMIENTA Y EQUIPO: 43.593,14 | 43.593,14
REDES ELECTRICAS PROVISIONALES: 3.100,00 | 3.100,00
PERSONAL DE OBRA Y GUARDIANIA: 43.200,00 | 43.200,00
Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) | 20.991,17 | 20.991,17
............ $
ALBANILERIA: 263.174,8 | 263.174,86
6
REVESTIMIENTOS: 119.473,7 | 119.473,79
9
ASCENSORES: 92.508,00 | 92.508,00

Capitulo V Analisis de Costos
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PISOS: 89.105,26 89.105,26
CARPINTERIA DE MADERA : 61.014,00 | 61.014,00
CERRAJERIA : 76.519,60 | 76.519,60
CARPINTERIA METALICA: 34.250,64 | 34.250,64
VENTANEARIA Y VIDRIO: 345.913,2 | 345.913,20
0
PIEZAS Y ACCESORIOS SANITARIOS: 21.606,00 | 21.606,00
INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS: | 215.522,0 | 215.522,00
0
SENALIZACION: 3.525,00 | 3.525,00
INSTALACIONES SANITARIAS: 232.113,0 | 232.113,00
0
Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) | 27.774,54 | 27.774,54
............ $
ITEMS ADICIONALES 1.404,50 | 1.404,50
COSTO 2.665.556
TOTAL

TABLA 5 1 COSTOS DE CONSTRUCCION

Capitulo V Analisis de Costos
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COSTOS DE OBRA

= OBRAS PRELIMINARES:

= EXCAVACIONES, RELLENOS Y
DESALOJO:

= MUROS DE HORMIGON
ARMADO:

= CIMENTACIONES:

= SUPERESTRUCTURA:

Con relacién al grafico podemos determinar que el rubro de la obra que mas
incide es el de las cimentaciones con un 60%, seguido por las obras preliminares

que ocupa el 18% de los costos totales de construccidn.

5.2 Costo total del proyecto:

El costo total del proyecto es de USD 4°545.690 (Cuatro millones quinientos
cuarenta y cinco mil seiscientos noventa con 00/100 Délares Americanos), el

mismo que incluye los siguientes rubros:
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AREA Us$/m2 COSTO TOTALES %SOBRE
m2 PARCIAL TOTAL
1.- LOTE DE TERRENO 1.383 615 850.545
TOTAL COSTO DEL TERRENO US$ 850.545 18,71%
CONSTRUCCION (costo directo)
OBRAS PRELIMINARES: 1 15.740,98 15.740,98
EXCAVACIONES, RELLENOS Y DESALOJO: 1 46.872,77 46.872,77 |
MUROS DE HORMIGON ARMADO: 1 72.041,24 72.041,24
CIMENTACIONES: 1 6.185,85 6.185,85
SUPERESTRUCTURA: 1 472.092,28 472.092,28
HIERRO ESTRUCTURAL: 1 357.834,55 357.834,55
DOTACION, HERRAMIENTA Y EQUIPO: 1 43.593,14 43.593,14
REDES ELECTRICAS PROVISIONALES: 1 3.100,00 3.100,00
PERSONAL DE OBRA Y GUARDIANIA: 1 43.200,00 43.200,00
Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) ......  ...... 1 20.991,17 20.991,17
ALBANILERIA: 1 263.174,86 263.174,86
REVESTIMIENTOS: 1 119.473,79 119.473,79
ASCENSORES: 1 92.508,00 92.508,00
PISOS: 1 89.105,26 89.105,26
CARPINTERIA DE MADERA : 1 61.014,00 61.014,00
CERRAJERIA : 1 76.519,60 76.519,60
CARPINTERIA METALICA: 1 34.250,64 34.250,64
VENTANERIA Y VIDRIO: 1 345.913,20 345.913,20
PIEZAS Y ACCESORIOS SANITARIOS: 1 21.606,00 21.606,00
INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS: 1 215.522,00 215.522,00
SENALIZACION: 1 3.525,00 3.525,00
INSTALACIONES SANITARIAS: 1 232.113,00 232.113,00
Limpieza de obra, imprevistos yvarios (3%) ............ $ 1 27.774,54 27.774,54
ITEMS ADICIONALES 1 1.404,50 1.404,50
TOTAL COSTO DIRECTO US$: 2.665.556| 58,64%
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3.- PLANIFICACION

COSTO TOTAL DEL PROYECTO US$

TABLA 52 COSTO TOTAL DEL PROYECTO

4.299.112

Capitulo V Analisis de Costos

- Disefio arquitectoénico, 3,5% de C.D. 93.294
- Direccién arquitectonica, 1,5% de C.D. 39.983
- Ingenierias, 3% del C.D. (sanitaria, eléctrica, estructural) 79.967
- Estudio de Mecanica de Suelos 13.000
- Levantamiento Topografico 7.500
TOTAL PLANIFICACION US$: 233.745 | 5,44%
RARIOS CONSTRUCCION Y GERENCIA
- Honorarios de construccion, 6% de C.D. 159.933
- Gerencia del proyecto 3% de C.D. 79.967
TOTAL HONORARIOS CONSTRUCCION Y GERENCI/ 239.900| 5,58%
IPUESTOS, LEGALES Y SEGUROS
- Alicuotas y linderacion 5.000
- Impuestos de Aprobacién Planos, 1% de C.D. 26.656
- Gastos Legales, 0,4% de C.D. 10.662
- Gastos Legales Notarias 10.662
- Permiso de Construccion Municipal 7.997
- Seguro de todo riesgo de construccion, 0,003% de C.D. 7.997
- Impuesto Predial por 2 afios, 0,033 de C.D. 17.593
- Impuesto Financiero 0,4% de C.D. 10.662
TOTAL IMPUESTOS, LEGALES Y SEGUROS US$ 97.228 2,26%
- FISCALIZACION (4% de C.D.) |TOTAL INTERVENTORIA US$ 106.622 2,48%
7.- FIDUCIA
- Fideicomiso (1.0% de C.D.) | TOTAL FIDUCIA US$ [ | 26.656| 0,62%
8.- VENTAS Y PUBLICIDAD
- Comisién de ventas 3% sobre ventas 236.579
- Gastos en Publicidad y Promocién previa 10.000
PROMOCION (1.% sobre ventas) TOTAL PROMOCION US$ 78.860 1,83%

100,00%
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m1.- LOTE DE TERRENO

M 2.- CONSTRUCCION (costo
3% g 6% directo)
(o] _
3% 1 3.- PLANIFICACION
5%
5%

H 4.- HONORARIOS
CONSTRUCCION Y GERENCIA

m 5.- IMPUESTOS, LEGALES Y
SEGUROS

7 6.- HONORARIOS DE
CONSTRUCCION (7.5% de C.D.)
7.- FIDUCIA

8.- VENTAS Y PUBLICIDAD

9,- PROMOCION

En los costos totales del proyecto se puede observar que el costo de
construccion es el mas grande seguido por el costo del terreno, siendo los

demas costos menos incidentes dentro del proyecto.

Los costos por m2 mas importante es el relacionado con darea util el cual esta

dentro de los canones de costos del sector.

Costos / m2
$ 900
$ 800
. $700
T $600
T $500
o $400
2 $300
'—
$ 200
$100
i COSTO M2
COSTOM2AREA | . 00 . irect COSTO M2 UTIL
BRUTA VENDIBLE
0s)
m SUS $341 $ 441 $783
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OBRAS PRELIMINARES: 15.740,98 15.741]
EXCAVACIONES, RELLENOS Y DESALOJO: 46.872,77 46.873
MUROS DE HORMIGON ARMADO: 72.041,24 72.041]
CIMENTACIONES: 6.185,85 6.186]
SUPERESTRUCTURA: 472.092,28] 472.092)
HIERRO ESTRUCTURAL: 357.834,55 357.835
DOTACION, HERRAMIENTA Y EQUIPO: 43.593,14| 43593
REDES ELECTRICAS PROVISIONALES: 3.100,00 3.100]
PERSONAL DE OBRA Y GUARDIANIA: 43.200,00 43.200
Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) ...... 20.991,17 20.991
ALBANILERIA: 263.174,86 263.175
REVESTIMIENTOS: 119.473,79 119.474
ASCENSORES: 92.508,00 92.508)
PISOS: 89.105,26 89.105)
CARPINTERIA DE MADERA : 61.014,00 61.014
CERRAJERIA : 76.519,60 76.520)
CARPINTERIA METALICA: 34.250,64 34.251]
VENTANERIA'Y VIDRIO: 345.913,20 345.913
PIEZAS Y ACCESORIOS SANITARIOS: 21.606,00 21.606)
INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS: 215.522,00 215.522
SENALIZACION: 3.525,00 3.525]
INSTALACIONES SANITARIAS: 232.113,00 232.113
Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) ........... $ 27.774,54] 27.775
ITEMS ADICIONALES 1.404,50 1.405]
2.665.556
TOTAL DE EGRESOS POR MES: 0 7.870 58.414| 129225 162335 184.122| 184.122| 184.638]  184.638| 105.956] 53.517| 112.045| 116.244] 186.544| 186.544| 141.088]  166.596] 128.290[  306.777]  66.591 0 of  2.665.556
SALDO ACUMULADO DE EGRESOS: 7.870] 66.284 195.509 357.844]  541.966] 726.088] 910.726] 1.095.364| ###HHH#H#]1.254.838| 1.366.883] 1.483.127| 1.669.671| ###H## | 1.997.302) 2.163.898|2.292.189( 2.598.966| 2.665.556) 2.665.556] 2.665.556
0,30% 2,19% 4,85% 6,09% 6,91% 6,91% 6,93% 6,93%| 3,98%| 2,01% 4,20% 4,36% 7,00%| 7,00% 5,29% 6,25%| 4,81% 11,51% 2,50% 0,00%|  0,00% 100,00%

TABLA 5 3 CRONOGRAMA VALORADO
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5.3 Cronograma del proyecto:

3 MESES 18 MESES 3 MESES
PREVENTA CONSTRUCCION
1| 2| 3| 4 s| 6] 7] 8| 9| 10| 11 12| 13| 14| 15| 16] 17] 18] 19] 20] 21| 22| 23] 24| 25

El cronograma de la vida del proyecto es de 25 meses a partir del inicio de las
preventas ( Enero 2009), las cuales abarcan 4 meses, donde se pretende la
preventa en planos de las oficinas. En una segunda etapa es el hito del inicio de
construccion con una duracion de 18 meses iniciando en mayo de 2009 y se
prevé segln el cronograma inicial la finalizacién de la construccidon en Noviembre
de 2010. De igual manera se prevé el fin de la vida del proyecto en Febrero de

2011.

5.5 Conclusiones:
Debemos analizar la incidencia de los costos directos e indirectos en la
construccion del proyecto, considerando la variacion de precios y materiales de
obra en la actividad inmobiliaria, relacionado con las politicas macroecondmicas,
razon suficiente para analizar constantemente el costo y controlar el cronograma

de ejecucién con rubros que nos pueden cambiar el VAN y la TIR.

El valor del VAN asegura que el proyecto es una buena decisién de inversion a

pesar de posibles riesgos que se presentaran en la economia del pais.

El margen de utilidad considero como muy bueno, ademas de que los

porcentajes de rentabilidad del proyecto y del promotor también son buenos.

Cualquier inestabilidad del mercado mantiene la solidez del proyecto de acuerdo

al analisis de probabilidades que puedan presentarse.
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CAPITULO

ESTRATEGIA COMERCIAL

La estrategia comercial se enfoca a la actividad de vender, y
efectuarla en el tiempo programado y que las velocidades de
venta se cumplan, tendremos una politica de pagos, se
controlara los gastos de promocion y ventas, con canales y
herramientas de las ventas, todo orientado a cumplir con la
meta de vender la totalidad del producto.
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6.CAPITULO VI - ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Antecedentes:

El proyecto edificio “Albra” tiene por objetivo comercial vender 72 oficinas, 3
locales comerciales, y 113 parqueaderos, para el cual se ha determinado un
plazo de 21 meses, esta etapa de ventas se inicia desde el mes 2 de planificaciéon
hasta el mes 23 del proyecto donde se hace los cobros finales; la velocidad
proyectada de ventas promedio sera de 4 oficinas por mes, con lo cual se

cumpliria con el objetivo planteado por los promotores.

Al tener los recursos necesarios para iniciar el proyecto, no se tiene un

requerimiento de preventas.

6.2 Estrategia de precios

Los precios del proyecto, reflejan todos los estudios y analisis realizados a los
proyectos que se estdn realizando en el sector y los requerimientos de la
demanda. Se ha establecido un precio promedio de arranque por m2 de
USDS$1100, en el cual no se incluye ($ 5.500) parqueaderos, (S 400) bodegas,

terrazas privadas.

El precio total de arranque del proyecto, no incluido parqueaderos, bodegas y
jardines o terrazas privadas es de USDS$1100, precio que podemos considerar

competitivo con los otros precios venta del sector.

Los promotores han considerado que de acuerdo al avance en la ejecucion de la

obra y la velocidad de ventas se haran incrementos mensuales del 1,4% al precio
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total, de los precios de arranque hasta llegar al 15%, con lo cual se daria una

ventaja comercial a los que compren al inicio.

Si bien todos las oficinas tienen diferente precio, (por ubicacién y altura) el

precio promedio en el primer mes de $1100.

6.3 Politica de pagos

Los promotores han decidido que la politica de pagos es la siguiente:

+* 10% como cuota inicial para la reserva del inmueble.
% 20% en cuotas mensuales durante el periodo de construccion del
proyecto.

% 70% a la entrega del inmueble y firma de escrituras.

6.4 Gastos de Promocion y Ventas

Los promotores ha fijado que a los vendedores internos se les pagara un salario
fijo mas una comisién sobre las ventas del 2% y a los vendedores externos
(corredores de bienes raices free — lance) una comision del 4%.

Adicionalmente se tiene un presupuesto del 2% del total de las ventas para

gastos de publicidad en los diferentes medios.

TABLA 6.1

VENTAS Y PUBLICIDAD

- Comisiébn de ventas 3% sobre

ventas (236.579) 236.579
- Gastos en Publicidad y Promocion

previa 10.000

PROMOCION 2% sobre ventas (157.720) 157.720

TOTAL PROMOCION US$ 404.299
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6.5 Canales de Distribucion

La fuerza de ventas interna sera ubicada en la oficina de ventas en la obra, sera
fundamentalmente la principal forma de comercializar las oficinas, se
conformard con ejecutivos de venta que por turnos atiendan todos los dias y

principalmente los fines de semana.

Oficina de Ventas.- Ubicadas en el proyecto, con ejecutivos de ventas,
atencion permanente, material grafico impreso, maqueta del proyecto, imagenes
y videos del proyecto (Virtual 3D).
¢ Publicidad Valla en la obra
Vallas en la ciudad
Prensa (clasificados de El Comercio)
Publicacion en  Revistas  “El  Portal
Inmobiliario”

Pagina web (http://www.viviendaquito.com)

GRAFICO 6.1

FOTOGRAFIA VALLA PUBLICITARIA EN EL PROYECTO
Ing. Jaime Pazmifio — Abril 2010
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GRAFICO 6.2

FOTOGRAFIA VALLA PUBLICITARIA EN EL PROYECTO

Ing. Jaime Pazmifio — Junio 2010

**» Ventas Directas: Por medio de oficina de ventas y oficina

B

% Feria de la Vivienda: Se participara en la feria de la vivienda

0

% Pagina WEB: En la pagina web de la constructora se publicara

toda la informacion del proyecto. www.viviendaquito.com pagina

principal con todos los proyectos de la constructora.

o
°

Valla en la Obra: Esta herramienta publicitaria tiene por objeto el
dar a conocer el proyecto al publico asi como la empresa que lo

promueve, tiene que informar e incentivar a que visiten la sala de

ventas.
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6.6 Material Impreso

El material impreso es fundamental en el trabajo de promocidn y ventas, estara
disponible en la oficina de ventas asi como en la feria, contiene informacién de
las oficinas, dimensiones de acuerdo a la planta seleccionada, en y con un disefio

moderno y contemporaneo.

El disefio exclusivo de cada volante tiene dimensiones INEN A4 de 30cm de largo
y 21cm de ancho, existird un material especifico para cada planta, y estara
dividido en 2 grupos que son planta tipo Planta baja hasta el 2do piso y planta
tipo tercero a 8vo piso. Brindando a cada cliente un perspectiva de todas las

aéreas por piso y las diferentes dimensiones de cada oficina.

GRAFICO 6.3

DIFICIO ALBRA

LOCALES COMERCIALES - OFICINAS Av. Corufia y Oredlana Esq,

PORTADA MATERIAL PUBLICITARIO
DIMENSION: 30 X 21 cm
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GRAFICO 6.4

EDIFICIO ALBRA

CENTRO DENEGOCIOS

PERSPECTIVA.

INFORMES ¥ VENTAS:

094181943
2552134

Direccidn:
Av. Coruna y Crellana esquina.

ALVAREZ BRAVO
c [ TR UCEC o n 5

andinanet.ne

uito.com

VISTA POSTERIOR MATERIAL PUBLICITARIO

DIMENSION: 30 X 21 cm

PLANTATIPO

5TO,6TO. PISOS

6.7 Cronograma valorado de ventas

Para la elaboracion del cronograma valorado de ventas se han tomado en cuenta

las siguientes suposiciones:

e la velocidad de ventas propuesta de 4 oficina por mes que para nuestro
caso es un promedio de 4,76% por mes, es una meta alcanzable dados
los analisis realizados.

Se ejecutara la forma de pago propuesta de: anticipo del 10%, 20% durante el
periodo restante de tiempo de la construccién y 70% a la entrega del inmueble,
gue en caso sea con crédito hipotecario se ha considerado 90 dias para concretar

los tramites

y cobrar.
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TABLA 6. 2
INGRESOS 1 2 [ s 4 [ s 5 1 | s 9 1 0 3 u s [ s | 0 | 1 P n P P u 2
1 S 35764 357640 35T 356k 3540 aeeh] 35l 350640 35Tk 357640 35704 3540 35740 a5red 3516 354 35764] _ 354] 357640 PR I
2 e 37522 ] a2 3T 3752 R Y R Y Y I Y R Y Y PR ]
3 T 3026 3% 398 39520 39080 30528 %28 3926 39286 30526 9028 3028 39286 PR ]
7 T 42k 4 41T 4020 472041246 417206 IS I I Y PR ]
5 a4 I RGE 44090 Q4TS 44179 4470 4400 H286515 35516
5 56206 16000 46900 469002 463402 165407 T ]
7 506% 50069 P ]
g T IEEE 53645 536059 P ]
2 9 B I 5T STT% 5776 I 57T 67126 671126 57726 5T P ]
= TSI 65869 6506 675869 6566 65860 625069 625859 PR ]
2 ST G ] 6AT6] 68216 682761 682167 PR ]
= T5l04] 1508 Tsi04) 751043 751043 751049 PR ]
= TSEds 8345 BuAS 84S 83453 83459 P I
= ] BN 9380 90 9380 EEET T I
= 5 _‘ 07518 107815 1072919 0781 T IS
> 3 B IR IRE PRIE] P ]
i TSl 150087 150087 811502087 1 P ]
B TG 1677608 187608 87760 1877608 PR ]
g TG 2507 25070 50478 PR ]
2 AR SR PR ]
1 TG 15103 PR ]
2
2
TOTALINGRESOS MENSUALES 152 a1 us g@ wow| s e oo mes mam| s oke %ee| 0212 6w D73 D9gl 1487 I3 el 862 2R q o ssmte| 788595050
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6.8 Conclusiones:

Es necesario para el éxito de la estrategia comercial el estar presente en
publicaciones especializadas y publicaciones que sean visitadas por los

consumidores al cual estd dirigido nuestro proyecto.

Las preventas favorecen, porque es un capital de trabajo que nos beneficia nuestro

flujo de fondos.

De no tener un adecuado departamento de ventas, lo conveniente es contratar una
empresa inmobiliaria, con experiencia en el sector, quienes tienen bancos de

potenciales clientes.

Las estrategias comerciales planteadas deben ser muy favorables para penetrar en
el mercado con fuerza, atendiendo al cliente con un precio adecuado, con un edificio
de alta calidad y en una zona estratégica, con condiciones comerciales vy

promocionales favorables.
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En este capitulo mediremos mediante indicadores Ila
rentabilidad del proyecto al determinar la utilidad y mejor
rendimiento efectivo

Sus promotores o inversionistas determinaran si el proyecto
es viable y si recomiendan su aceptacion y posteriormente su
eiecucion.
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7.TITULO VIl - ANALISIS FINANCIERO

7.1 Rentabilidad estatica - proyecto puro:

Con los datos de ventas y costos es posible hacer un anélisis de rentabilidad
estatica, es decir sin tomar en cuenta el tiempo, es un andlisis a priori sin hacer la
corrida financiera para un analisis mas preciso, para ello tomamos encuenta los

siguientes términos:

% MARGEN DE UTILIDAD = UTILIDAD/VENTAS
¢ RENTABILIDAD = UTILIDAD/GASTOS

El analisis estatico de rentabilidad deja estos resultados preliminares para tomar

en cuenta en la factibilidad del proyecto:

RENTABILIDAD ESTATICA - PROY.PURO

VENTAS S 7.885.954 | S 1.100
TOTAL COSTOS S 4.545.690 | $ 783
UTILIDAD PROYECTADA | $ 3.340.264 | $ 317

RENTABILIDAD

MARGEN

Todos los componentes del costo del proyecto cuyo calculo se realizara a lo largo
del capitulo, demostrando su incidencia respecto al costo total y a las ventas,
debemos tomar en cuenta los valores y cantidades que se tomar en cuenta al

momento de hacer la corrida financiera:
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VALORES DE VENTA POR UNIDAD

M2/cant. | Precio $us
OFICINAS (72) 5.462,87 1.250 | 6.828.588

LOCALES COMERCIALES (3) 180,86 | 1.850 334.591

BODEGAS (58) 253,19 400 101.276
Parqueos (113) 113 | 5.500 621.500
TOTAL VENTAS 7.885.954

7.2 Ingresos Mensuales:

Para el calculo de los ingresos mensuales, se considero que las ventas se realizan
dentro de un periodo de 21 meses repartido en partes mensuales iguales. En
cada mes se venden unidades por un valor equivalente al 4.76% del monto total

de ventas.
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TABLA 7.1 VENTAS MENSUALES

INGRESOS 1 2 3 5 6 7 8 9 10 11 12
1 37,552.16 3,576.40 3,576.40 3576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40
2 37,552.16 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22
3 37,552.16 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86
4 37,552.16 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46
5 37,552.16 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90
6 37,552.16 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02
7 37,552.16 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96
8 37,552.16 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59
@ 9 37,552.16 5,777.26 5,777.26 5,771.26
= 10 37,552.16 6,258.69 6,258.69
z 11 37,552.16 6,827.67
; 12 37,552.16
E 13
= 14
> 15
16
17
18
19
20
21
22
23
TOTAL INGRESOS MENSUALES 37,552 41,129 44,884 48,837 53,009 57,427 62,121 67,128 72,493 78,20 84,529 91,356
ACUMULADO INGRESOS 37,552 78,681 123,565 172,401 225,410 282,837 344,958 412,086 484,579 562,849 647,377 738,733
TOTAL DE EGRESOS MENSUALES 271,662 288,829 268,029 298,545 109,477 153,876 201,588 209,775 217,822 210,626 218,699 132,336
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13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 3,576.40 262,865.15 375,521.64

3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 3,755.22 262,865.15 375,521.64

3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 3,952.86 262,865.15 375,521.64

4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 4,172.46 262,865.15 375,521.64

4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 4,417.90 262,865.15 375,521.64

4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 4,694.02 262,865.15 375,521.64

5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 5,006.96 262,865.15 375,521.64

5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 5,364.59 262,865.15 375,521.64

5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 5,777.26 262,865.15 375,521.64

6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 6,258.69 262,865.15 375,521.64

6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 6,827.67 262,865.15 375,521.64

7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 7,510.43 262,865.15 375,521.64

37,552.16 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 8,344.93 262,865.15 375,521.64

37,552.16 9,388.04 9,388.04 9,388.04 9,388.04 9,388.04 9,388.04 9,388.04 9,388.04 262,865.15 375,521.64

37,552.16 10,729.19 10,729.19 10,729.19 10,729.19 10,729.19 10,729.19 10,729.19 262,865.15 375,521.64

37,552.16 12,517.39 12,517.39 12,517.39 12,517.39 12,517.39 12,517.39 262,865.15 375,521.64

37,552.16 15,020.87 15,020.87 15,020.87 15,020.87 15,020.87 262,865.15 375,521.64

37,552.16 18,776.08 18,776.08 18,776.08 18,776.08 262,865.15 375,521.64

37,552.16 25,034.78 25,034.78 25,034.78 262,865.15 375,521.64

37,552.16 37,552.16 37,552.16 262,865.15 375,521.64

37,552.16 75,104.33 262,865.15 375,521.64

98,867 107,212 116,600 127,329 139,846 154,867 173,643 198,678 236,230 273,782 0 0 5,520,168 7,885,954.50
837,600 944,812 1,061,411 1,188,740 1,328,586 1,483,453 1,657,096 1,855,774 2,092,004 2,365,786 2,365,786 2,365,786 7,885,955

93,873 138,901 151,267 214,003 222,264 169,373 209,195 157,890 345,389 96,666 0 0 165,605 4,545,690.20
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TABLA 7. 2 FLUJO ACUMULADO DE VENTAS

TASA DE RENDIMIENTO REQUERIDA 23% VAN $1.660.577
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,74%) TIRANUAL 83,8%) 23%
TIRMENSUAL 5,2%] 1,74%

INVERSION MAXIMA REQUERIDA EN EL MES 21

GRAFICO 7. 1 INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS
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7.3 Egresos Mensuales:

El flujo de los egresos mensuales corresponden al costo directo de la

construccion del edificio “Albra”, como lo hemos visto en el capitulo de costos,

sin embargo podemos enfatizar con el siguiente cuadro:

400.000

300.000

200.000

100.000

0

EGRESOS

5.000.000

- 4.000.000

- 3.000.000

2.000.000

1.000.000

-0

123456 7 8 91011121314151617 1819 202122232425

E===d EGRESOS MENSUALES  esssEGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 7. 2 EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

De acuerdo con el flujo de los ingresos y egresos podemos observar en el grafico
la tendencia:
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GRAFICO 7. 3 INGRESOS VS. EGRESOS
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GRAFICO 7. 4 SALDOS

7.4 Valor Actual Neto y Tasa de Descuento:

Después de analizar varios de los indices macroeconémicos del Ecuador,
podemos llegar a determinar una tasa de descuento referencial de inversién
segun el riesgo en el pais mediante la aplicacién del método del Capital Asset
Pricing Model (CAPM) o modelo de valuacion de los Activos de Capital. Este
método es el método mas aceptado para esta determinacién de tasa de
descuento pero existe en él un riesgo sistemdtico que deberia eliminarse por
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medio de la diversificacidon del riego a asumir, pero en este caso el cual no existe.
( Federico Eliscovich, clase MDI 2010).

Uno de los factores mas importantes a determinar en el método es el coeficiente
B de un activo en particular como una relacién entre el nivel de riesgo de ese
activo respecto al promedio de las actividades.

Considerando lo anterior es que para el sector de la construccion , el valor del
coeficiente resulta:

- .UTS' Tr‘easur"y \'I1eld Curyve 26-May-2010
—_— (e] o
B=@@—1r)/(rc—r°)

Donde: £l

B: Coeficiente de riesgo de la industria
de la construccién

L .
no 3y Gy 1oy 3oy

r: Tasa de descuento buscada para un Copuright 2010 Yahaal Ine.  http://finance.yahoa con/
proyecto

re: Tasa de interés libre de riesgo

rc: Rendimiento de la industria de la construccion

Reformulamos la formula base para poder encontrar el valor de la Tasa de
descuento del proyecto:

r=r°+@c—-r°)xXp

Dado que el tamafio del mercado ecuatoriano no tiene datos de los valores rc
(rendimiento de la industria de la construccidn) ni de B, por ser un mercado tan
pequefio estos datos no tiene un respaldo en voliumenes de transacciones y no
es posible generar una credibilidad estadistica aceptable usamos datos de los
Estados Unidos como referencia para poder generar después un ajuste para el
Ecuador con el coeficiente de Riesgo Pais.

Dado que el riesgo de inversién es mayor en el Ecuador que en EEUU se
reformula la férmula de la siguiente manera donde rp es el riesgo pais del
Ecuador a la fecha:

r=r°+@c—r) XL +rp
Remplazamos valores segun las referencias a la fecha:

TASA LIBRE DE RIESGO: Se considera las letras o bonos del tesoro de los EEUU.
Segun
(http://www.treasurydirect.gov/indiv/research/indepth/tbonds/res tbond rates
.htm)

Calculado a 26 de mayo de 2010 la tasa a considerar en bonos del tesoro a 10
afios es de:

r°=3,24%
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Este afio tasa fluctué mucho con referente al afio pasado (3,81%) ya que
actualmente las presiones y problemas econédmicos de la Eurozona han generado
que se retiren millones de bonos de paises europeos para financiar la crisis
griega de este afo.

RENDIMIENTO DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION: El rendimiento de
ganancias del sector de la construccion o Home Building en estados unidos para
mayo de 2010 es de:

rc=10,33%
REFERENCIA :(HTTP://BIZ.YAHOO.COM/P/6TTMU.HTML)

El coeficiente B para la industria de la construccidn corresponde al mes de enero
de 2010 es de:

B=0,98%
(HTTP://PAGES.STERN.NYU.EDU/~ADAMODAR/NEW_HOME_PAGE/DATAFILE/BETAS.HTML)

RIESGO PAIS — EMBI: es un indice que incorpora variables econdémicas, politicas y
financieras del pais, y es el que por ser compuesto por varios factores. Esta
variable puede variar periédicamente es por ello que tomaremos el dato del
riesgo pais del 24de mayo de 2010 publicada por el banco central del Ecuador es
su pagina:

rp=974.00 puntos 6
rp=9,74%

(HTTP://WWW.BCE.FIN.EC/RESUMEN_TICKER.PHP PTICKER_VALUE=RIESGO_PAIS)

Por lo tanto:
r=r°+@c—r) XL +rp
r = 3,24% + (10,33% — 3,24%) x 0,98 + 9,74%
r=20%
Suposiciones de CAPM:

El modelo asume varios aspectos sobre los inversionistas y los mercados:

1. Los inversionistas son adversos al riesgo y exigen mayores retornos para
inversiones arriesgadas.

2. Puesto que los inversionistas pueden diversificar, éstos solamente se
preocupan por el riesgo sistémico de cualquier activo.

3. El mercado no ofrece ninguna recompensa por acarrear riesgos
diversificables.
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4. Algunos portafolios son mejores que otros, pues devuelven mayores
retornos con menor riesgo.

5. Si todos los inversionistas tienen el portafolio del mercado, cuando
evaltan el riesgo de un activo especifico, estaran interesados en la co-
variacién de ese activo con el mercado en general. La implicacién es que
toda medida del riesgo sistémico de un activo debe ser interpretado en
como varian con respecto al mercado. El beta provee una medida de este
riesgo.

Inconvenientes de CAPM:

« El modelo no explica adecuadamente la variacion en los retornos de los
titulos valores. Estudios empiricos muestran que activos con bajos betas
pueden ofrecer retornos mas altos de los que el modelo sugiere.

« El modelo asume que, dada una cierta tasa de retorno esperado, los
inversionistas prefieren el menor riesgo, y dado un cierto nivel de riesgo,
preferirdn los mayores retornos asociados a ese riesgo. No contempla
gue hay algunos inversionistas que estdn dispuestos a aceptar menores
retornos por mayores riesgos, es decir, inversionistas que pagan por
asumir riesgo.

« El modelo asume que todos los inversionistas tienen acceso a la misma
informacidn, y se ponen de acuerdo sobre el riesgo y el retorno esperado
para todos los activos.

« El portafolio del mercado consiste de todos los activos en todos los
mercados, donde cada activo es ponderado por su capitalizacion de
mercado. Esto asume que los inversionistas no tienen preferencias entre
mercados y activos, y que escogen activos solamente en funcién de su
perfil de riesgo-retorno.

TABLA 7. 3 TASA DE DESCUENTO, VAN Y TIR DEL PROYECTO

Tasa de descuento 23%
Tasa efectiva mensual 1,74%

$1.689.473
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7.5 Criterios para aceptacion del Proyecto:

Para aceptar la inversidbn en un proyecto es necesario tomar en cuenta los

siguientes criterios:

% Si el VAN es aceptable utilizando la tasa de descuento el inversion tiene
toda la via para desarrollarse.
/7

% Si el TIR es superior al rendimiento requerido, o tasa de descuento el

proyecto es viable para desarrollarse.

7.6 Analisis de Sensibilidad:

Este andlisis nos ayuda a determinar que sucede con el VAN y la TIR cuando se
cambia una variable, en costos, variacidén en el precio, ventas y en los costos de

construccion.
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TABLA 7. 4 SENSIBILIDAD EN LA VARIACION DE VENTAS

Plan de negocios

edificio ALBRA

cantro de negocios

16 18 20 22 24 26 28 30 32 34
S S S S S S S S S S S
Wy LW AN 2 349 603 2,115,419 |1,881,235 |1,647,051 |1,412,867 |1,178,683 |944,499 710,315 476,131 241,947 7,763
SENSIBILIDAD A LAS VENTAS _
$ 2.500.000
$2.000.000 .\g\
7,) $ 1.500.000
S
V> $1.000.000 P
$ 500.000 —— Lineal (ventas)
S = T T T T T T T 1
0 5 10 15 20 25 30 35 40
meses de venta
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TABLA 7. 5 SENSIBILIDAD EN LA VARIACION DE COSTOS

Plan de negocios

edificio ALBRA

cantro de negocios

| cOSTOS DECONSTRUCCION BASE | [ 52899] 68892 47980) 55851 77072 129225 168199 184122 184122 184638 184638 105956 59381
VALORACION DE FLUIO 0 0 0 0 0 0 0 0 9 7 0 9 o
FEO BASE
NUEVO SALDO DE CAJA 234110 247700 -223145] 249708] -56468 -96449 130467 -142647 145329 132356) 134171 40980 4994
VAN $1,689,473
TIR ANUAL 83.8%
TIR MENSUAL 5.20%
VAN -10 0 10 2 n | w 50 60 70 90 100 110
$1,689,473 1,917,812 1,689,473 1,461,133 1,232,794 1,004,455| 776,115 547,776} 319,437 91,097| -365,581 593,921 -822,260|
TR 0 2 4 6 8 10 7 1 16 13 20 n P
5.20% 4.29% 401% 373% 3.46% 319% 2.93% 267% 242% 217% 193%
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Plan de negocios

edificio ALBRA

cantro de negocios

SENSIBILIDAD EN LOS COSTOS

-20

(=]

T T T T

20 40 60 80

100

Meses de Venta

¢ Seriesl

Lineal (Series1)

Con relacidn al grafico podemos observar que por cada 1% de incremento en las costos el VAN disminuye en USD 22.834, esto quiere decir que si los precios
bajan hasta un 705 el proyecto deja de ser viable.
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edificio ALBRA

cantro de negocios

TABLA 7. 6 SENSIBILIDAD EN EL PRECIO

e
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VAN $1.782.409
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TABLA 7. 7 CUADRO DE RESULTADOS CON FINANCIAMIENTO Lineal (Series1)
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CUADRO DE RESULTADOS CON FINANCIAMIENTO

Plan de negocios

edificio ALBRA

cantro de negocios
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0 37550) any ey 48837] 53009 57471 62121] 67128 72493 78210) 84529 91356 g6 omwa]  ueh00]  1739] 130846 154867 U343 1oerel 23] 2m37el 0) 0 5520168
795000] | 795000] [ |
[ 37552 any e e S g 7 o sy omse esser]  omudl  weed|  wras| ;e sseer] mess]  1ogens] e o) 0 [ 5520168
27166 T T I I I I i i A I T T 0 Y T 72, R I I I 0 [ 165,604
795000 795001
44,750,00] 44,7501 10441667 10441667 50.666,67

[ 159000

27166 wen seon  2esw] a7 tage| a9l 20975 2078 soa  use®| 13 wesn]  meent| o] dsaw]  oooe  1693m  3pe] e dsy 1563 [ 0 L7sen

[ g ommd  ma el sesss]  oemsl  emsm  -ew] s3] e ) o] s e aeer|  onon| gaas s 1300 aorss  -aoonsy 1744 q 0 3760563
[ g s oags  osaesy -omss -Liorseos  asoowrar sons| noms  -9s.0mde] 105925045 110023050 35293669 36268 41000355 -6toamt] 69200009 707306 -847.27681] -806.48900] -o15i6a83 -798.19850] -198198.80] -79R.1%6,80)  2966.364,30]

Capitulo VIl Anélisis Financiero



E. Pazmifio N, ifiQiﬂAL RA

centro de negocios

L —
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3.000.000

-500.000 -

-1.000.000

llustracién 1: Tabla de ingresos - Apalancado

4.000.000 +
3.500.000

3.000.000

=@=—"Seriesl

Como se puede ver en la tabla y los graficos, la TIR no procede por la sumatoria
de los flujos positivos y negativos dentro del proyecto, y cuando se financie es

incalculable
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7.7 Conclusiones:

Tenemos que concluir que es un proyecto viable y recomendariamos su

aceptacion y ejecucién de acuerdo a los siguientes planteamientos:

>

Los resultados demuestran que contablemente la utilidad es de $
3'340.265 que representa un margen de 42,36% de los ingresos totales,
con una rentabilidad del 73,48%, un VAN del1’689473 estos datos para el
proyecto puro.

Con apalancamiento, el crédito que cobra el banco 11,3 % es menor que
la tasa de descuento del proyecto la que tenemos de 23%.

Los resultados con apalancamiento arrojan una utilidad de 2'966.364, que
representa un margen de 31,30% de los ingresos totales, con una
rentabilidad de 45,57%, un VAN de 1714604 estos para el proyecto con
apalancamiento.

Los valores al servicio del crédito hacen reducir la utilidad

La sensibilidad demuestra que el proyecto:

Tolera un incremento de costos hasta 74%

Tolera una disminucion de precios del 18%

Soporta un aumento en el tiempo de ventas de 8 meses

Los riesgos analizados en la sensibilidad son poco probables de ocurrencia pero

hay

que monitorearlos constantemente.
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CAPITULO &

GERENCIA DEL PROYECTO

Todos los proyectos no son rutinarios, tienen una fecha de inicio y de
terminacidn, los proyectos son Unicos, dan como resultados uno o mas
entregables.

Cuentan con recursos asignados, ya sea de tiempo completo, parcial o
mixto.

Asi mismo tienen un alcance de trabajo definido.

Un proyecto sin un GERENTE no podria ejecutarse, ya que es la persona
responsable de asegurar que sea exitoso, y debera definirlo, construir el
cronograma y el presupuesto, para poder iniciarlo y programar los
entregables.

Capitulo VIl Gerencia del Proyecto
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8.CAPITULO VIill - GERENCIA DEL
PROYECTO

8.1 Antecedentes:

Una vez adquirido el terreno, se convoca al grupo promotor para exponerles las
fortalezas y oportunidades del proyecto con el fin de iniciar la construccion de un
edificio-centro  de oficinas que cumple con la normativa municipal de
construccion, seguridad, habitabilidad y de manejo del medio ambiente, ademas

de proveer a sus inversionistas una utilidad.

La estructura del proyecto estd constituida por un sistema constructivo de
hormigdn armado y mamposteria de bloque, acabados de calidad, porcelanatos

importados, vidrios laminados con aluminio resistente y acustico.

La gestion del portafolio es un proceso que apoya directamente al proyecto para
asegurar que el trabajo, al mismo tiempo permite que sea aprobado y

gestionado a lo largo de toda el ciclo constructivo.

El Proceso de Gestidn de Portafolio tiene un ciclo de vida que consiste en cuatro
fases o actividades secuenciales principales. Estas son: Preparar, Planificar,

Ejecutar, y Cosechar.

8.2  Objetivos del Proyecto:

La construccién del Edificio “Albra” tiene varios objetivos arquitectdnicos,

financieros, legales, organizacionales y de mercado que principalmente son:

% Ofrecer una solucién de centro de negocios (OFICINAS) ajustandose a los

requerimientos y satisfacciéon del cliente.
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X/
°e

Ofrecer una solucién habitacional ajustdndose a los requerimientos vy

satisfaccion del cliente

X/
°e

Cumplir puntualmente con los tiempos programados de las diferentes

etapas del proyecto.

X/
°e

Satisfacer totalmente las expectativas de los promotores y de los clientes

del proyecto.

X/
°e

Disefiar un Edificio que por su aporte estético aporte a la imagen urbana
del sector.

% Mejorar la imagen de le empresa promotora en el mercado inmobiliario
de la ciudad de Quito.

% Ofrecer un producto competitivo dentro del mercado.

X/
°e

Alcanzar un VAN positivo con una tasa de descuento del 24%.

X3

*

Alcanzar un rentabilidad estatica minima del 25%.

X/
°

Cumplir con el presupuesto del proyecto con un incremento maximo del

5%.

8.3 Actividades a del proyecto:

v"INICIO DEL PROYECTO

Vision General

Ninguna organizacién tiene los recursos para alcanzar todas sus necesidades de

negocio. Esto es verdad en la mayoria de las ocasiones.

Y ciertamente es mas verdadero cuando los tiempos son dificiles.

AUn si la organizacién es una de las rarezas que tiene todo el dinero que
necesita, pero definitivamente no tiene la capacidad en gente para terminar

todo lo que le gustaria.
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La respuesta tipica para manejar recursos escasos ante la demanda ilimitada es
salir con un tipo de proceso de priorizacién para asegurar que se apruebe y se de

fondos al trabajo que provee el mayor valor.

La gestidon del portafolio es un proceso para asegurar que la organizacion o

departamento gaste los recursos escasos en el trabajo que es el de mayor valor.

Si se practica la gestion del portafolio a través de la organizacion, este proceso
ayuda a asegurar que solo el trabajo mas valioso es aprobado y gestionado a lo

largo de toda la empresa.

Si se practica la gestion del portafolio a nivel departamental, proveera la misma

funcion a un nivel mas bajo.

El Proceso de Gestidn de Portafolio tiene un ciclo de vida que consiste en cuatro

fases o actividades secuenciales principales. Estas son:

1. Preparar,
2. Planificar,
3. Ejecutar,y
4

Obtener - medir beneficios

En términos generales, el Gerente de Proyecto es el responsable de garantizar el

éxito del proyecto.

Al comenzar el proyecto, el gerente del mismo debe administrar y controlar con

éxito las actividades y tareas, incluyendo las siguientes:

Gestion de todo el cronograma para asegurar que el trabajo sea asignado y

completado a tiempo y dentro del presupuesto.

Identificacion, seguimiento, gestidn y resolucidn de problematicas del proyecto.
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Gestionar proactivamente el alcance para asegurarnos que Unicamente lo
acordado sea entregado, a menos que los cambios hayan sido aprobados

mediante un proceso de manejo de cambio de alcance.

Divulgar informacidon sobre el proyecto de manera proactiva a todos los

involucrados.
Identificar, administrar y mitigar riesgos del proyecto.
Asegurar que el resultado — producto del proyecto tenga la calidad adecuada.

Definir y recopilar informacidn estadistica — métrica para dar sentido practico a la
forma en que el proyecto estd progresando y que los productos entregados sean

aceptables.

Hay que recordar que esto no significa que el Gerente del Proyecto fisicamente
deba realizar todo el trabajo anteriormente sefialado, lo que debe hacer es

asegurarse que se lleve a cabo.

Si el proyecto presenta problemas, o enfrenta situaciones de riesgo, o cambios
de alcance, o no ha censado adecuadamente las expectativas, entonces es al

Lider de Proyectos a quién se le exigiran las cuentas.

Para dirigir los procesos del proyecto, una persona deberd ser bien organizada,
tener habilidades de seguimiento de actividades y asuntos, estar orientado a
procesos, ser capaz de realizar varias actividades al mismo tiempo, ser capaz de
determinar la causa raiz de los problemas, ser analitico, tener capacidad de hacer
estimaciones realistas y de llevar un manejo adecuado del presupuesto, en

general se requiere tener una buena disciplina.
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Como herramientas para gerencia de proyectos existen muchas y variadas, el
PROCESO TenStep DE DIRECCION DE PROYECTOS es una de ellas y para el

desarrollo de nuestro plan de negocios, la utilizaremos con esta finalidad.

COMO UTILIZAR EL PROCESO TenStep.- Después de haber clasificado el
proyecto como pequefio, mediano o grande, y previo a los procesos iniciales de

definicion y planificacion, seguimos los siguientes pasos:

Paso 1.0 - Definiciéon del trabajo

Paso 2.0 - Desarrollo del Cronograma y Presupuesto
Paso 3.0 - Gestion del Cronograma y Presupuesto
Paso 4.0 - Gestion de Incidentes

Paso 5.0 - Gestion del Cambio

Paso 6.0 — Gestion de la Comunicacion

Paso 7.0 — Gestidn del Riesgos

Paso 8.0 — Gestion de Recursos Humanos

Paso 9.0 — Gestion de la Calidad

V V V V V V V V V VY

Pas010.0 — Gestion de Métricas

Segun el tamafio del proyecto aplicaremos los pasos anotados.

Estructura de Division Trabajo (EDT) por linea de tiempo: En este proyecto, la
EDT se basa en el orden en que el trabajo debe ser desarrollado. Puede ser mas
facil pensar de esta forma cuando se tiene alguna experiencia respecto a como
disponer la linea de tiempo.

Si al observar alguna actividad EDT se determina que debe dividirse en otro nivel,
la actividad original.

EDT — ESTRUCTURA DE DIVISION DEL TRABAJO

CONSTRUCCION

OBRAS PRELIMINARES:
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EXCAVACIONES, RELLENOS Y DESALOJO:

MUROS DE HORMIGON ARMADO:

CIMENTACIONES:

SUPERESTRUCTURA:

HIERRO ESTRUCTURAL:

DOTACION, HERRAMIENTA Y EQUIPO:

REDES ELECTRICAS PROVISIONALES:

PERSONAL DE OBRA Y GUARDIANIA:

Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) .......... $

ALBANILERIA:

REVESTIMIENTOS:

ASCENSORES:

PISOS:

CARPINTERIA DE MADERA :

CERRAJERIA :

CARPINTERIA METALICA:

VENTANEARIA Y VIDRIO:

PIEZAS Y ACCESORIOS SANITARIOS:

INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS:

SENALIZACION:

INSTALACIONES SANITARIAS:

Limpieza de obra, imprevistos y varios (3%) .....c..e. $

ITEMS ADICIONALES

TABLA 8. 1 ESTRUCTURA DE DIVISION DEL TRABAJO

En esta fase de ejecucion nos podriamos manejar con el siguiente organigrama

aplicable a un proyecto inmobiliario.

ORGANIGRAMA DEL PROYECTO
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ORGANIGRAMA
PROYECTO ALBRA

’ ESTUDIOS 'SERENCIA DEL

ONSULTORES
FINANCIEROS PROYECTO

LANIFICACION

SESORIA LEGAL
Y

LANIFICACION SCRITURACION

FONTRATOS DE

PRROCESO DE
VENTAS

ONTRATOS DE
LANIFICACION

CONTABILIDAD

FISCALIZACION ONSTRUCCION
DEL PROYECTO

GRAFICO 8. 1 ORGANIGRAMA DEL PROYECTO

Control del cronograma

Actualizar el cronograma con la informacién actual; para un proyecto mediano,
es hacedero que se manejen revisiones semanales. Para proyectos mayores, la
frecuencia podria ser dos por semanas. No se recomienda espacia mas de dos
semanas la frecuencia de la revisiéon del plan (Una frecuencia de una vez al mes
es demasiado amplia. Hay mucho trabajo en curso, y si hay problemas, puede

pasar mucho tiempo antes de que sean detectados y corregidos).

Durante la revision del cronograma, el gerente de proyectos reune la
informacién del estatus de cada uno de los miembros del equipo de trabajo y
actualiza el plan con el fin de reflejar las actividades que fueron finalizadas

durante el periodo.
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Para dar cumplimiento a la planificacion y ejecucion del proyecto se ha dividido

en 3 grupos de acuerdo al las siguientes tablas:

1.- GERENCIA DEL PROYECTO Y FISCALIZACION:

Perfil econémico del proyecto

Estudio econémico y flujo de fondos

Contratacion de estudios: arquitectura, estructura, instalaciones, suelos, etc.

Disponer del proyecto aprobado por el Municipio de Quito

Régimen de Propiedad Horizontal

Financiamiento de la obra y Consecucion de Fondos

Revision de Gastos de Fondo de Operacion del Constructor

Manejo de chequeras

Definicion de programa de ventas

Seguimiento de Ventas y recuperacion de cartera

Relacion con Estudio Juridico

Contratar la Fiscalizacion de la obra

Contratacion de seguros

Contabilidad y Plan General de Cuentas del Proyecto

Reportes y responsabilidad con el S.R.I.

Balances del proyecto

Declaraciéon de impuestos (I.V.A., retenciones, renta)

Coordinar reuniones de socios

Aprobar liquidaciones de subcontratistas

TABLA 8. 1GERENCIA FISCALIZACION DEL PROYECTO

2.- ACTIVIDADES PRELIMINARES DE OBRA CONJUNTAMENTE CON

CONSTRUCTOR:

Planeacidn general, con ubicacion de equipos y campamento

Cubicacion de obra para presupuesto
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Presupuesto completo, respaldado con cotizaciones y precios unitarios

Codificacion de items del presupuesto

Programacion general de la obra

Organizacion de obra: organigrama

Organizacién de oficina y su implementacion

Instructivo de adquisiciones

Instructivo de controles (estructura, acabados e instalaciones)

Construccion de instalaciones provisionales y talleres

Provision de agua y energia eléctrica

TABLAS8. 2 ACTIVIDADES PRELIMINARES CON EL CONSTRUCTOR

3.- DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION

Replanteo general

Desarrollo de la obra segtin programacion

Contrataciones segln programacion

Cambios en el desarrollo de la obra segtin programacion

TABLAS. 3 DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION

8. 4 Ciclo de vida del Proyecto:

El proyecto tiene su ciclo de vida, comienza desde que se genera la idea y

termina con el cierre del proyecto, podemos dividirlo en 4 fases

1. Fase de Planeacion

2. Fase de Ejecucién

3. Fase de Promocién y Ventas
4.

Fase de Entregas y Cierre del Proyecto

8.4.1 Fase de planeacion:

Con la compra y/o compromiso de venta del terreno, efectuamos un anélisis de

pre factibilidad econdmica del proyecto, luego un levantamiento topografico,
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estudio de suelos, desarrollo del disefio arquitectdnico, disefos de ingenierias,
civil, instalaciones hidrosanitaria, eléctricas, hasta la obtencion de los permisos

de construccién. Desarrollando las siguientes tareas:

» Levantamiento Topografico del lote con sus respectivos linderos, curvas
de nivel, y vias de ingreso.
» Estudio de suelos complementado con determinacidén del nivel freatico

del lote de ser el caso

» Proyecto Arquitectdnico.

» Aprobacion de planos por el departamento municipal correspondiente.

» Disefio Estructural

» Elaboracion de planos: Eléctricos, Hidrosanitarios, instalaciones
especiales.

» Plan de manejo ambiental

» Revision de planos por el Departamento de Bomberos.

» Permiso municipal de construccién

» Tramites de propiedad horizontal

8.4.2 Fase de Ejecucion

Obtenido el permiso de construccidén iniciamos la ejecucion de obra, esta
comprende la ejecucién de tres subsuelos para 113 parqueaderos y 58 bodegas;

ocho pisos, siete para 72 oficinas y una planta baja para 3 locales comerciales.
Esta fase de ejecucion se divide en tres etapas.

1.- Adecuacion del terreno con el derrocamiento de edificio existente (1 mes), y

planeacion (3 meses).

2.- Inicio de construccion de edificio desde el nivel de calle 0+00 hasta 0+28,5

m. (19 meses),

3.- Cierre de proyecto y entrega de oficinas (2 meses)
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CRONOGRAMA DEL PROYECTO ALBRA

Terreno
Planeacion

I

Gerencia del Proyecto

Construccion del Edificio "ALBRA"

Ventas

Cobranzas

Entrega de oficina y Cierre

GRAFICO 8. 2 CRONOGRAMA DEL PROYECTO

8.4.3 Fase de Promocion y Ventas:
La fase de promocién y ventas comienza desde el inicio de derrocamiento de
edificacidén existente (febrero 2009), con una oficina en el proyecto, esta fase

tiene una duracion de 22 meses, y se extiende hasta (diciembre 2010).

Desde el arranque de las ventas se debera controlar el avance de ventas y la

velocidad de colocacién mensual.

Se llevara un registro de ventas en el departamento de ventas, lo mas

conveniente es manejarlas relacionadas.

De no contar la empresa con un departamento de ventas se las efectuaran a

través de una empresa inmobiliaria.

Se coordinara la publicidad, promociones a efectuar, presencia en ferias vy

eventos, y el cumplimiento de cobranzas.

8.4.4 Fase de entrega de oficinas:

Es la fase final del cronograma del proyecto. Es conveniente designar una

persona a la revision y acabados de las oficinas, con la aceptacion de parte del
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cliente mediante un entregable que se suscribira entre las partes, se procede al

registro de las escrituras correspondientes.

La fase se inicia en el mes 22 en que concluye la obra y se entregara las oficinas
luego de la correspondiente escrituracion, extiendose hasta el mes 24, mes en el

que se cerrara el proyecto.

8.5 Conclusiones:

Este cierre del proyecto debe producirse cuando todas las oficinas han sido
entregadas, escrituradas, entregando la administracién del edificio a los nuevos
propietarios o directiva del mismo, y recuraremos la garantia rendida al
Municipio.

Verificacidon de actividades:

» El cliente debera cancelar la totalidad de su oficina.

» Efectuar una inspeccion de calidad de la oficina con el cliente emitiendo
un entregable.

» Efectuar los correctivos necesarios de ser el caso.

» Entregar la oficina al cliente.

» Entregar la administracion del Edificio a los nuevos propietarios.
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ASPECTOS LEGALES

Todo las negociaciones, de compra de terreno y/o ventas de
oficinas, y las fases de adquisiciones y contrataciones, deben estar
bajo las figuras legales respetando las leyes y normas vigentes
relacionadas con la contratacidn, serdn inscritas y registradas
debidamente, pagando impuestos y repartiendo utilidades.

Revisaremos las leyes , reglamentos ,ordenanzas, necesarias para
manejar adecuadamente nuestros proyectos.
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9.CAPITULO IX - ASPECTOS LEGALES

.1 Antecedentes:

Las diferentes fases del proyecto se tienen que ajustar a las normas legales que

rigen el derecho publico y privado del Ecuador y del Distrito Metropolitano de

Quito;

en el presente caso se requiere de un abogado o estudio juridico con el

objeto de encaminar en el ambito legal todo el giro de la actividad inmobiliaria.

9.2 Planificacion:

Constitucion de ser el caso participantes, esta etapa es muy importante porque

aqui se establecen los porcentajes de participacion de cada uno de los socios o

involucrados en el proyecto inmobiliario.

X/
o

X/
L X4

X/
L X4

X/
°e

9

Escrituracién del terreno que pasa el dominio del predio a nombre del
proyecto

Obtencion del IRM, normas a cumplirse en el predio y condicion de
ocupacion altura y numero de pisos del proyecto.

Celebracién de contratos, independientes con todos los profesionales, o
empresas requeridas para la planificacién.

Acta de registro de Planos el proyecto, se registra en la zona respectiva
del Distrito Metropolitano de Quito.

Obtencion de Pélizas de Garantia, estas son habilitantes para la obtencién
d la licencia de construccién.

Licencia de Construccion, el DMQ, otorga la licencia para la construccion
del proyecto.

Elaboracién de contratos de compraventa de las oficinas, estos indican las
condiciones del inmueble condiciones de pago y multas, se realizan ante

un notario publica.

.3 Ejecucion:

En esta etapa se realizan las siguientes actividades:

Capitulo IX Aspectos Legales
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Permiso de uso de veredas y parqueos frente al edificio.

Obtencion del permiso de publicidad del proyecto en la obra
Contrataciéon de seguro de proteccidn contra elementos de la obra y para
el personal.

Cumplir con la normativa del cédigo de trabajo para al contratacion del
personal

Cumplir con las normativas de pago de impuestos al Servicio de Rentas
Internas.

Elaboracion de contratos con contratistas y proveedores que garanticen

el tiempo de ejecucidn, calidad y multas.

9.3 Promocion y ventas:

Para la promocion de las oficinas es necesario contratar todo el material

como volantes, folletos y publicidad, con agencias especializadas.

Para la comercializacion se firma un contrato de mandato en este caso
con la entidad financiera cuyas clausulas principales detallaremos a
continuacion:

1. Objeto del Contrato

2. Obligaciones del Mandatario como prestar el uso de la marca,
asesoramiento técnico en cuanto a precios, financiamiento y
campanas publicitarias, prestar asesoramiento legal durante todo el
proceso de la venta hasta la escritura final.

Honorarios y Forma de Pago

Exclusividad

Plazo del Contrato

o v M~ W

Clausula de controversias

Capitulo IX Aspectos Legales
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+* Ademas se firmaran en esta etapa los contratos de promesas de Compra

Venta, cuyas clausulas son:

1.

2
3
4
5
6.
7
8
9

Comparecientes

Antecedentes

Descripcion del Proyecto
Declaratoria de propiedad horizontal
Objeto de la Promesa

Precio y Forma de Pago

Plazo de entrega de las oficinas
Gastos de transferencia del dominio

Clausulas Penales

10. Domicilios y disposiciones de Forma.

Capitulo IX Aspectos Legales
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1.9 Datos macro economico

Ramas de actividad \ Afios

CIIU CN

A. Agricultura, ganaderia, silvicultura, caza y pesca
1. Cultivo de banano, café y cacao

2. Otros cultivos agricolas

3. Produccién animal

4. Silvicultura y extraccion de madera

5. Productos de la caza y de la pesca

B. Explotacién de minas y canteras

6. Extraccion de petréleo crudo y gas natural

7. Fabricacion de productos de la refinacion de
petréleo

8. Otros productos mineros

9. Carnes y pescado elaborado

10. Cereales y panaderia

11. Elaboracién de aziicar

12. Productos alimenticios diversos

13. Elaboraciéon de bebidas

14. Elaboracion de productos de tabaco

15. Fabricacién de productos textiles, prendas
de vestir

16. Produccion de madera y fabricacion de
productos de madera

17. Papel y productos de papel

18. Fabricaciéon de productos quimicos, caucho y
plastico

19. Fabricacion de otros productos minerales no
metalicos

20. Fabricacién de maquinaria y equipo
21. Industrias manufactureras n.c.p.

22. Suministro de electricidad y agua

Plan de negocios

edificio ALBRA

cantro de 5

iegocio

2005 2006 2007 2008 2009

(sd) (p) (p) (prev)
2,144,912 2,254,483 2,345,879 2,473,370 2,543,410
528,023 545,257 573,089 580,563 586,369
753,085 772,085 801,295 865,212 892,899
333,722 351,015 368,638 378,122 390,978
199,484 208,808 216,393 237,857 242,614
330,598 377,318 386,464 411,616 430,550
2,861,517 2,726,056 2,462,488 2,345,098 2,239,583
4,457,867 4,502,058 4,280,758 4,274,267 4,072,094
-1,678,526 - - - -
1,861,524 1,905,573 2,021,986 1,929,783
82,176 85,522 87,303 92,817 97,272
904,068 1,034,264 1,090,123 1,154,829 1,211,416
89,609 92,169 90,388 92,745 93,023
106,023 109,268 111,513 114,588 114,588
296,934 308,080 334,282 350,038 366,840
86,558 90,016 102,870 119,865 124,660
7,892 7,918 7,927 9,408 9,408
425,965 429,564 440,729 452,076 443,034
271,594 279,884 291,810 338,437 322,192
103,868 108,614 113,270 129,228 130,520
201,466 202,447 206,929 240,892 245,951
175,433 190,109 198,961 216,083 221,485
77,881 88,005 96,030 116,790 108,031
4,878 5,901 5,949 6,123 6,533
172,197 172,993 199,792 225,073 237,452

ANEXOS
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E. Construcciéon y obras publicas 1,795,966 1,863,590 1,865,553 2,123,902 2,102,663
\ \ \
23. Construccion 1,795,966 | 1,863,590 | 1,865,553 2,123,902 2,102,663 =
F. Comercio al por mayor y al por menor 2,996,063 | 3,137,796 | 3,242,731 | 3,454,900 | 3,504,700
24. Comercio al por mayor y al por menor 2,996,063 | 3,137,796 | 3,242,731 | 3,454,900 | 3,504,700
G. Trasporte y almacenamiento 1,510,995 1,590,241 1,639,215 1,728,525 1,776,924
25. Transporte y almacenamiento 1,510,995 | 1,590,241 | 1,639,215 | 1,728,525 | 1,776,924
H. Servicios de Intermediacién financiera 366,299 441,668 477,125 530,784 540,338
26. Intermediacion financiera 366,299 441,668 477,125 530,784 540,338
I. Otros servicios 3,172,017 3,354,834 3,555,406 3,808,932 3,770,843

Fuente: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

Elaboracion: Jaime Pazmifio — Mayo 2010

Ramas de actividad \ Afios 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Clu CN (sd) (p) (p) | (prev)
A. Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura 10.3 10.5 10.6 10.5 10.7
1. Cultivo de banano, café y cacao 2.5 2.5 2.6 2.5 2.5
2. Otros cultivos agricolas 3.6 3.6 3.6 3.7 3.8
3. Produccion animal 1.6 1.6 1.7 1.6 1.6
4. Silvicultura y extraccion de madera 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
5. Productos de la caza y de la pesca 1.6 1.8 1.7 1.7 1.8
B. Explotacién de minas y canteras 13.8 12.6 11.1 10.0 9.4
6. Extraccion de petréleo crudo y gas natural 21.5 20.9 19.4 18.2 17.1
7. Fabricacion de productos de la refinacion de petroleo -8.1 -8.6 -8.6 -8.6 -8.1
8. Otros productos mineros 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4
C. Industrias manufactureras (excluye refinacion de petroleo) 133 13.7 14.0 14.2 14.3
9. Carnes y pescado elaborado 4.4 4.8 4.9 4.9 5.1
10. Cereales y panaderia 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4
11. Elaboracién de aziicar 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
12. Productos alimenticios diversos 1.4 1.4 1.5 1.5 1.5

ANEXOS
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13. Elaboracién de bebidas 0.4 0.4 0.5 0.5 0.5
14. Elaboracion de productos de tabaco 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
15. Fabricaciéon de productos textiles, prendas de vestir 2.1 2.0 2.0 1.9 1.9
16. Producciéon de madera y fabricacion de productos de madera 1.3 1.3 1.3 1.4 1.4
17. Papel y productos de papel 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
18. Fabricacion de productos quimicos, caucho y plastico 1.0 0.9 0.9 1.0 1.0
19. Fabricacién de otros productos minerales no metalicos 0.8 0.9 0.9 0.9 0.9
20. Fabricacion de maquinaria y equipo 0.4 0.4 0.4 0.5 0.5
21. Industrias manufactureras n.c.p. 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
D. Suministro de electricidad y agua 0.8 0.8 0.9 1.0 1.0
22. Suministro de electricidad y agua 0.8 0.8 0.9 1.0 1.0
E. Construccion y obras publicas 8.7 8.6 8.4 9.0 8.8
F. Comercio al por mayor y al por menor 14.4 14.6 14.7 14.7 14.8
24. Comercio al por mayory al por menor 14.4 14.6 14.7 14.7 14.8
G. Transporte y almacenamiento 7.3 7.4 74 73 7.5
25. Transporte y almacenamiento 7.3 7.4 7.4 7.3 7.5
H. Servicios de Intermediacién financiera 1.8 2.0 2.2 2.3 2.3
26. Intermediacion financiera 1.8 2.0 2.2 23 23
L. Otros servicios 15.3 15.6 16.1 16.2 15.9
27. Otros servicios 15.3 15.6 16.1 16.2 15.9
J. Servicios gubernamentales 4.5 4.5 4.6 5.0 5.0
28. Servicios gubernamentales 4.5 4.5 4.6 5.0 5.0
K. Servicio doméstico 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
29. Servicio doméstico 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1
Serv. de intermediacién financiera medidos indirectamente -2.2 -2.6 -2.8 -3.0 -2.8
Otros elementos del PIB 11.8 12.2 12.6 12.7 13.0
PRODUCTO INTERNO BRUTO 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 @ 100.0
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Page l',

' MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITC

b FLp

[RECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRI'I'ORIA“I. W

ﬁEGlll.ACIéN METROPOLITANA

i
Facha: Lunes 15 de Sepiiembre del

. 3 7
2008 (3:41) Nimero: 23578

Forma de Ocupacién del Suelo:A) Aislada
Ciasificacién dej suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 »2cta 2010)
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1
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- Este informe tiene una vaiidez de 2 afics %

- Este informe no autoriza ningdn trabajo ds wonstruccion o division de lotes

- Este informe tiene validez Gnicamente con selio y firma de responsabilidad
- Cuglquier alteracion lo anularsd

X Si existe algl'n error en lo¢
" Estas dreas de informacién son responsabiiidad de la Direccidn de Avalios ‘éecitastyos'.;g';g:;fos gara
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actualizarios. 4
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e
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PISO NIVEL | USOS UNIDADES | AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE AREA BRUTA
CONSTRUIDA | ABIERTA
+29,90 | Cuarto de ascensores (maquinas) 19.44 19.44
TERRAZA | +26,95 | SALON COMUNAL 1 114.10 153.50
COMUNAL
Escaleras, ductos y ascensores 39.40
Terraza Comunal Ay B. 419.99
80.PISO | +24,00 | OFICINAS 4 498.36 566.66
Circulacién peatonal 1 28.50
Terraza oficina 801 1 109.97
Terraza oficina 804 121.60
Escaleras, ductos y ascensores 39.80
ANEXOS
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70.PISO

+21,05

OFICINAS

10

714.69

Circulacién peatonal

51.72

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

Balcones

4.32

Terraza Oficina 710

21.70

Terraza Oficina 701

22.13

806.21

60. PISO

+18,10

OFICINAS

11

759.91

Circulacién peatonal

51.72

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

Balcones

4.32

851.43

50. PISO

+15,15

OFICINAS

11

759.91

Circulacién peatonal

51.72

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

Balcones

4.32

851.43
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40. PISO

+12,20

OFICINAS

11

759.91

Circulacién peatonal

51.72

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

Balcones

4.32

851.43

3er. PISO

49,25

OFICINAS

11

759.91

Circulacién peatonal

51.72

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

Balcones

4.32

851.43

20. PISO

+6,3

OFICINAS

593.61

Circulacién peatonal

54.69

Escaleras, ductos y ascensores

39.80

688.10

Terraza oficina 204

20.42

Pozo de lluminacion

5.91

Terraza oficina 203

20.82

ANEXOS
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Pozo de lluminacidn 6.34
Terraza oficina 202 35.11
PRIMER +3,15 | OFICINA 101 188.75 787.76
PISOY
PLANTA OFICINAS 102,103,104,105. 427.82
BAJA 2
Terraza oficina 101 34.84
Terraza oficina 102 14.63
Terraza oficina 103 15.98
Patio Oficina 104 38.89
Guardiania con bafio 9.17
Bafio comunal 18.22
Administracién 14.98
Utileria 2.34
Circulacién peatonal interior 76.40
Retiro frontal, plazoleta e ingreso exterior 212.97
ANEXOS
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Parqueadero vehiculos menores 1 11.04
Escaleras, ductos y ascensores 39.04

PLANTA 0,00 | LOCALES COMERCIALES  PLANTABAJA1 1 180.86 1,093.81

BAJA1Y

SUBSUELO SS.HH comunal 1 2.52
1

Parqueaderos 410.65
Bodegas 42.81
Ingreso vehicular abierto y rampa 145.35
Circulacion vehicular 291.79
Retiro frontal 143.84
Circulacién peatonal interior 68.02
Escaleras, ductos y ascensores 39.04
Cuarto de basura 7.72
Generador transformador 19.30
Cuarto de instalaciones CDP. 5.04
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Muros 26.06

SUBSUELO | -2,80 | Parqueaderos 676.82 1,383.00
: Bodegas 109.29
Circulacién vehicular 503.87
Circulacién peatonal 23.98
Escaleras, ductos y ascensores 39.04
Muros 30.00

SUBSUELO | -5,60 | Parqueaderos 720.91 1,383.00
’ Bodegas 101.09
Circulacion vehicular 45491
Circulacién peatonal 29.26
Escaleras, ductos y ascensores 39.04
Cuarto de bombas 7.79
Muros 30.00
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Cisterna

-8,50

Cisterna

20.91

20.91

SUBTOTAL

5,802.72

4,505.39

1,412.09

TOTAL

10,308.11
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