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RESUMEN

El desarrollo inmobiliario en la ciudad de Quito, hoy en dia, esta viviendo un auge
considerablemente alto, por lo que crear nuevas propuestas arquitecténicas
acordes a un nicho de mercado especifico es importante, para esto es primordial
seguir una metodologia de andlisis de costos y finanzas que permita asegurar la

viabilidad del proyecto.

BM50 es una organizacion familiar que se ha dedicado a la construccion de
proyectos inmobiliarios durante 25 afios, dentro de estos proyectos actualmente se
encuentra en fase de estudio de factibilidad Arupos del Este, ubicado en el sector
de San Isidro del Inca, constituido por 23 departamentos, divididos en 2 torres,

areas sociales y 36 parqueaderos cubiertos.

El plan de negocios disefiado para Arupos del Este, permitié determinar que el
proyecto es factible financieramente, pero puede tener una maxima optimizacion
en la rentabilidad si se aplica un reajuste en las areas del proyecto, optimizandolo

en beneficio de los inversionistas.
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ABSTRACT

Now days the real estate development in the city of Quito is experiencing a
considerably high rise, that is the reason why the creation of new architectural
proposals befitting a specific niche is important, for it is essential to follow a
methodology to analyze costs and finance that would ensure the viability of the

project.

BM50 is a family organization that is dedicated to the construction of real estate
projects for 25 years, in these projects is currently undergoing the feasibility study
of Arupos del Este, located in the local area of San Isidro del Inca, consisting of 23

departments divided into two towers, social areas and 36 parking lots.

The business plan designed for Arupos del Este, revealed that the project is
financially feasible, but can be up to optimize profitability if a reset is applied in the

project areas, optimizing it for the benefit of investors.
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a. RESUMEN EJECUTIVO

I.I ANTECEDENTES

Arupos del Este es un proyecto de 2 edificios, que se encuentra en el Noreste de la
ciudad de Quito en las calles Las Algas y Frutillas, en el Sector de San Isidro.
Mediante el andlisis y estudio de los diferentes factores que en este plan de

negocios se presentan, se visualizara la factibilidad del proyecto.

Il COMPONENTE MACROECONOMICO

En este capitulo se presentan los aspectos macroecon0micos mas importantes que
tienen incidencia directa en el proyecto. Diferentes aspectos como el
financiamiento, intereses bancarios, etc., son factores que permiten analizar la

posibilidad de realizar el proyecto en funcion de la ganancia que se puede obtener.

ITEM INDICADOR TENDENCIA IMPORTANCIA EN EL PROYECTO BENEFICIO

SI EXISTE UNA MEJORA EN LA CALIDAD DE
VIDA DE LAS PERSONAS, ESTAS BUSCARAN UN
1 PiB Sl
A MEJOR LUGAR DONDE VIVIR BENEFICIANDO

LA DEMANDA QUE SE LES PUEDA OFRECER

ES UNA ACTIVIDAD ECONOMICA IMPORTANTE
PIB DEMOSTRANDO EN CIFRAS QUE PUEDE
CONSTRUCCION LLEGAR A SER MEJOR CON EMPUIJE EN LA
MATRIZ PRODUCTIVA

FAVORABLE PARA PROYECCIONES DE
3 INFLACION PROYECTOS, LOS COSTOS AUMENTAN Sl
DESACELERADAMENTE

ACTUALMENTE LOS CREDITOS SE HAN
MANTENIDO ESTABLES CON INCLINACION A
UN INCREMENTO, PERO LAS BARRERAS
CREDITICIAS TANTO DEL BIESS Y ENTIDADES
BANCARIAS ESTAN LIMITANDO LA COMPRA
DE UN INMUEBLE
ESTO DEMUESTRA QUE EL NIVEL DE
CONFIANZA EN EL PAIS PARA LA REALIZACION
DE INVERSIONES A NIVEL INTERNACIONAL,
\ 4 ACTUALMENTE ES BAJO EN COMPARACION A
LAS CIFRAS PRESENTADAS EN EL 2004 DONDE
LA MARCA DEL RP FUE DE 931 PUNTOS

Sl

NO

4 CREDITOS [

5 RIESGO PAIS NO

Arupos del
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Los factores economicos actuales en el pais permiten que un proyecto

inmobiliario sea rentable, a pesar de los diferentes obstaculos que se presenten.

.11 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado realizado en este plan de negocios fue ejecutado mediante
una investigacion de campo, donde proyectos de similares caracteristicas fueron
categorizados segun una plantilla de variables, permitiendo el posterior andlisis
sobre las caracteristicas que tienen los demas proyectos en comparacién a lo que

se busca introducir en el mercado con el producto que se oferta en Arupos del Este.

CALIFICACION

120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00

0,00
CALIFICACION PONDERADA

= FLORENCIA VILLA BETHEL
BOSQUES DE SAN ISIDRO Il = CASAS ANABEL
OIKOS ARUPOS DEL ESTE

Es un proyecto competitivo, las caracteristicas que posee son similares a

proyectos del sector.

l.IV EL PROYECTO

Arupos del Este es un proyecto dirigido al sector medio de la poblacién.
Preconcebido en un ambiente con poca explotacion de proyectos inmobiliarios,
permite planificar una edificacion que marque una nueva tendencia en comparacion

a lo que se ha presentado en el mercado de San Isidro hasta el momento.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante



20

COS PERMITIDO IRM COS PROYECTO
COS PB 70% COS PB 35,48%
COS TOTAL 280% COS TOTAL 168,66%

Es un proyecto competitivo, las caracteristicas que posee son similares a

proyectos del sector.

.V EVALUACION TECNICA DEL PROYECTO

El proyecto esta conformado por 2 edificios sobre el nivel natural del terreno de 11
y 12 departamentos respectivamente. Cada uno de ellos esta compuesto por 3
dormitorios, cocina, sala y comedor, distribuidos de tal manera que se puede

ofrecer confort para familias compuestas de hasta 5 personas.

l.VI COSTOS DEL PROYECTOS

Los costos del proyecto estan presupuestados segun precios actualizados del
mercado en julio del 2014. Toda esta informacion recopilada sirvié para proyectar
un estimado mas acertado de los costos directos e indirectos que constituyen el

proyecto Arupos del Este y de esta forma conocer la el VAN del proyecto.

PROYECTO ARUPOS DEL ESTE
COSTOS TOTALES UNIDAD TOTAL %

Total Costos Directos $ 1.343.242 65%

Total Costos Indirectos $ 366.200 18%

Total Costos del Terreno $ 372.555 18%
TOTAL $ 2.081.997 100%

Los costos del proyecto estd realizado con datos exactos, lo que permitid

continuar de manera adecuada con el plan de negocios.
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1.VII ESTRATEGIA COMERCIAL

Dentro del desarrollo de la estrategia comercial se tomé en cuenta el estudio
realizado en el mercado, de esta forma se logr6 especificar las unidades vendidas
cada mes en el sector y la proyeccién de ventas que se realizaria en funcion de la

reserva, entrada y pago final.

RESUMEN DE VENTAS

ENTRADA CREDITO
CUOTAS 30% TOTAL
3 20% ? 50%
VENTAS TOTALES 2.561.539 512.856 700.166  1.348.517 2.561.539

La adecuada programacion de ventas ha admitido que el flujo de efectivo

estimado y el analisis financiero sea beneficioso para el proyecto.

VIl ANALISIS FINANCIERO

El andlisis financiero se establecié con la union de la estrategia de ventas del
capitulo anterior y el cronograma de costos, en funcion del tiempo en el que se

requerird el financiamiento para dar continuidad al proyecto.

Dentro de este analisis se encontro el valor del VAN del proyecto, sefialando la

rentabilidad del proyecto en base a las proyecciones realizadas.

ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS 2.561.539
TOTAL EGRESOS 2.081.999
UTILIDAD 479.540
INVERSION MAXIMA (72.053)
VAN 205.222

Una vez que el Van obtenido es positivo se establecio la viabilidad del proyecto.
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1. COMPONENTE MACROECONOMICO

1.1 INTRODUCCION

En el mundo inmobiliario el entorno macroecondmico es un tema de analisis muy
importante, ya que al ver a la construccion como un negocio se debe estudiar los

indicadores que influyen en un proyecto constructivo.

Varios indicadores econémicos que deben ser analizados para un proyecto
arquitectonico en el Ecuador son: el PIB, la inflacidn, la factibilidad de obtener un
préstamo, el costo de la canasta basica, ingresos economicos al pais y el analisis

de los ingresos de los posibles compradores.

1.2 OBJETIVO

El objetivo de este capitulo es analizar los diferentes indicadores econémicos para
hacer un estudio critico de los factores que pueden ayudar al correcto desempefio

de una obra de construccion.

Obtener informacion de la inflacion, riesgo pais, PIB de la construccién, costos de
la construccidn, etc., para revisar que se hayan mantenido estables las cifras de

cada indicador en los ultimos afos.

1.3 METODOLOGIA

El método de analisis de estos indicadores econdémicos es la recopilacion de
informacion de diferentes medios como: instituciones publicas, prensa escrita,
revistas econdmicas y medios de comunicacion, y la sintesis realizada con cada

indicador, creando graficos que permitan facilmente su andlisis.
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1.4 INDICES MACROECONOMICOS

1.4.1 Inflacién del pais

Como se puede apreciar en la tabla, el prondstico de la inflacion en el 2014 ha
bajado respecto a la cifra pronéstico del 2013, lo que indica que el incremento de
los precios sera bajo en relacién a afios pasados, esto permitira que el presupuesto

realizado para la construccidn no tenga variaciones significativas.

INFLACION DEL PAIS

INFLACION 2014
ENERO 0,72%
FEBRERO 0,11%
ACUMULADA 0,83%
PROYECCION 2014 3,20%
PROYECCION 2013 4,40%
PROYECCION 2012 4,16%

Tabla 1.1 Inflacién del Pais
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.2 Inflacion del sector construccion

La inflacion en el sector de la construccion se ha visto afectada en forma desigual
en relacion a la inflacién del pais demostrando asi que los precios de los materiales
de construccion no crecen con una medida constante, haciendo que las variaciones

anuales, en cuanto a la inflacién, no sean estables.
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INFLACION CONSTRUCCION PORCENTAIJE

12,55%

7,00%
4,88%

1,99%

2007 2008 _i@}% 2010 2011

Gréfico 1.1 Inflaciéon en la Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

Inflacién del sector inmobiliario

6,90%

4,69%
3,86%

2012 2013 2014

Segun la informacién obtenida para este aspecto, la inflacion inmobiliaria depende

de dos indicadores, la inflacion de vivienda unifamiliar y multifamiliar, estos

porcentajes son obtenidos de costo anual de los inmuebles y su respectivo aumento

segun la inflacién anual.

Otra razon por la que un inmueble tenga el costo variable y sea presentado en la

inflacion, son los precios a los que se venden las construcciones, que en muchos

casos depende de la subjetividad de la competencia.
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INFLACION INMOBILIARIA

1,50%
1,00%
0,50%
0,00%
0,50% & & Fg ar F o F Pk o F P F PSS
- I "
-1,00%
UNIFAMILIAR MULTIEAM ILIAR

Grafico 1.2 Porcentaje Inflacion Inmobiliaria
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.4 Riesgo pais

Es un indice que define el riesgo de inversion al que esta expuesto el sistema
financiero de un pais, en este caso se puede apreciar que el riesgo pais en el
Ecuador es de 515 al 20 de marzo, pero se ha mantenido aparentemente constante
en relacion al afio anterior. Esto demuestra que el nivel de confianza en el pais para
la realizacidén de una inversion es bajo en comparacion a las cifras presentadas en

el 2004 donde la marca del riesgo pais fue de 931 puntos.
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RIESGO PAIS (EMBI)

RIESGO PAIS

2013

Enero 767
Marzo 704
Mayo 647
Julio 665
Septiembre 649
Noviembre 523
2014

Enero 604
Febrero 610
20 Marzo 515

Tabla 1.2 Riesgo Pais (EMBI)

Fuente: Banco Mundial

Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.5 PIB del pais

26

Esta es la cifra que demuestra que la produccion de bienes y servicios del pais

representa 79.842 millones de ingresos, entre estos ingresos se encuentran los que

genera el petroleo 10.704 millones y los que no genera el petréleo 69.138 millones,

cabe recalcar que la mayoria de estos ingresos son generados por el cobro de

impuestos sobre el petrdleo y servicios.
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PIB PAIS
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Gréfico 1.3 PIB Pais
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Andrea Bazante

Al interpretar el gréafico, es notorio que el PIB ha aumentado en los ultimos 4 afos,
demostrando la bonanza que esta viviendo el pais, lo que beneficia a iniciar un

proyecto inmobiliario con resultados de ventas satisfactorios.

1.4.6 PIB Per-Cépita

El PIB per capita ha ido aumentando como lo indican las cifras, esto demuestra que
cada vez el pais deberia tener una poblacion con mayor bienestar, pero esta
distribucion del PIB para el numero de habitantes no es real, ya que estos ingresos
para el pais no son generados por todos los habitantes sino por un sector, lo que
no demuestra una estadistica real simplemente da una valoracion general para el

pais en comparacion con otras economias.

Arupos del
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PIB PER CAPITA
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FI& PER CAFITA

2010 2011 w2012 2013 w2014

Grafico 1.4 PIB per Cépita
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.7 Incidencia del sector construcciéon en el PIB

A partir del aflo 1999 la actividad econdémica de la construccion ha ido aumentando
gracias al auge petrolero y actualmente se han mantenido esos indices de
crecimiento permitiendo que el incremento de proyectos arquitectonicos, de toda
indole, tengan una utilidad satisfactoria, haciendo de esta una actividad productiva

y representativa en los indicadores del PIB.

Arupos del
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APORTE DE LA CONSTRUCCION AL
PIB
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Gréfico 1.5 Aporte de la Construccién al PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.8 Crédito a mediano y largo plazo para vivienda

Para este 2014 el Gobierno ha aumentado a 6.000 el bono para la vivienda,
permitiendo que mas personas accedan a créditos con un maximo de 30 afios

plazo, tiempo que ha sido establecido por el Estado.

Por otra parte se conoce que los créditos son otorgados hasta 3 meses después de

realizada la solicitud, permitiendo crear una proyeccion de ventas mas acertada
1.4.9 Tasade interés real y nominal

En el siguiente cuadro se muestra la tasa efectiva a la que los bancos otorgan un
crédito para vivienda; histéricamente los porcentajes han ido bajando
manteniéndose aparentemente constante. Actualmente la casa efectiva para

proyectos de vivienda es de 10.64%, segun la cifra arrojada por el Banco Central.

Arupos del
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Gréfico 1.6 Tasa Efectiva Bancos

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

CAPTACION DEL CREDITO
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Arupos del
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Gréfico 1.7 Tasa Efectiva Bancos
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante
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1.4.10 Evidencia del inicio de proyectos incidentes

Segun acuerdos con el Ministerio de Vivienda y Obras Publicas, en el presente afio
tendrd una inversién importante por parte del Estado para la creacion de vivienda
de caracter social. Estas unidades de vivienda seran vendidas en 30000 ddlares
aproximadamente ya que se utilizara el bono de la vivienda para reducir los costos

para el comprador.

1.4.11 Exportaciones e importaciones

Para el pais el incremento de las actividades economicas ha sido importante en

cuanto al desarrollo de las importaciones y exportaciones.

Segun los datos del grafico las importaciones superan a las exportaciones
demostrando que el nivel de ingresos de productos de otros paises supera a los
productos que salen del pais, por otra parte se debe tomar en cuenta las nuevas
leyes propuestas para la limitacion del ingreso de productos extranjeros al pais.
Estas nuevas reglas en las importaciones permitirdn que la industria del pais se

reactive de manera favorable, dando trabajo a mas desempleados y subempleados

del pais.
EXPORTACIONES E IMPORTACIONES
60000
50000
40000
30000
20000
10000
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
=@ EXPORTACIONES IMPORTACIONES
Grafico 1.8 Valores de Exportaciones e Importaciones
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del

Este Arg. Int. Andrea Bazante



32

1.4.12 Canasta Béasica

Ideolégicamente, la canasta basica debe aumentar en relacion al incremento del
Salario Basico Unificado, pero como se puede apreciar en el grafico, no existe una
Optima relacion. La gravedad de estos indicadores se basa en su incremento cada
afio, pero de manera contraria, la canasta basica supera al doble el valor del SBU,
lo que demuestra que el poder adquisitivo de las personas es bajo en comparacion

a lo que pueden comprar para subsistir.

Esto afecta directamente al sector de la construccién, ya que los compradores
deben superar el SBU y tener ingresos mayores a los 628 de la canasta basica si
desean acceder a una vivienda, lo que es alarmante ya que la mayor parte del pais

vive con un ingreso igual al SBU.

S700,00
600,00
500,00
S40:0,00
530,00
S 2040,00
$100,00

2000 2001 2002 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

5BU CANASTA

Gréfico 1.9 Relacion de Precios de la Canasta Basica con el SBU
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante
1.4.13 Desempleo y subempleo
La tasa de desempleo se ha mantenido constante a partir del 2010, este escenario

se define como desempleo friccional, que se refiere al cambio de empleo entre la

poblacién que ya posee un empleo, esta relacionado con el concepto de pleno

Arupos del
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empleo, ya que es una situacién en la que la oferta es igual a la demanda, al nivel

dado de los salarios reales.

16,00%
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12,00% 11,1% 10,7%

10,00% 8,8% 8,7% 85%
8,00%
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6,00% ° 42% 41% 4,2%
3,4%
4,00%

2,00%

0,00%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

DESEMPLEO

Gréfico 1.10 Tasa de Desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

Los niveles de sub ocupacion son altos y muestran que existe un gran numero de
ecuatorianos que realizan actividades informales, y gran parte de los que pierde un
trabajo formal optan por dedicarse a otras actividades mientras buscan un empleo
remunerado. Esto indica que el indicador de desempleo no es un valor que se
pueda considerar como valido para determinar un indice de ocupacion ya que estos
empleos informales no poseen un ingreso fijo, y no llegan al ingreso del salario

basico unificado.
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Gréfico 1.11 Tasa de Subempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.14 Precios e indices de precios de los principales

materiales de construccion

En razdn de precios, en el sector de la construccion, han ido crecido paulatinamente

afio tras afio, como se puede apreciar en el siguiente gréfico.

Tomando como ejemplo una unidad de vivienda de 135 m2 de terrenoy 70m2 de
construccion, se muestran los costos, de los 4 ultimos afios, de los principales
rubros que inciden directamente en la construccion. Aqui se puede observar que
los precios han aumentado en razon del 5% aproximadamente siguiendo los

valores indicados por el Banco Central segun la inflacion de los ultimos afios.

Estos datos que no han sido modificados gravemente por los indices de la inflacion
tienen una gran importancia en la planificacién de una obra, ya que se puede ver
una estabilidad en precios y con esto la planificacion de un proyecto puede ser
realizada efectivamente ya que las proyecciones a futuro pueden ser acertadas con

la utilizaciéon de los mismos indices.
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COSTOS DE CONSTRUCCION
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Gréafico 1.12 Evolucién de los Costos de Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante

1.4.15 Salarios de los trabajadores

Los salarios de los trabajadores son otras cifras que deben ser consideradas, a
pesar de estar fijadas por el Ministerio de Relaciones Laborales, son alarmantes ya
gue un trabajador puede ser pagado el salario minimo a pesar de tener habilidades

diferentes que los demas de su misma rama.
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Para el constructor es facil basarse en estos valores al momento de realizar el pago
de la némina, pero para el trabajador es imposible tener una vida digna. Si
relacionamos estas cifras con las del SBU, se puede notar facilmente que un
trabajador del sector de la construccidén no podria vivir dignamente, menos teniendo

una familia a la que debe sustentar la alimentacion, vivienda y educacion.
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ESTRUCTURA OCUPACIONAL Y PORCENTAIJES DE INCREMENTO PARA LA

REMUNERACION MINIMA SECTORIAL

COMISION SECTORIAL No. 14 “CONSTRUCCION”

SALARIO MINIMO

CARGO / ACTIVIDAD oS TT
INGENIERO ELECTRICO 394,06
RESIDENTE DE OBRA 394,06
INGENIERO SANITARIO 394,06
INSPECTOR DE OBRA 393,04
SUPERVISOR ELECTRICO GENERAL 393,04
SUPERVISOR SANITARIO GENERAL 393,04
MAESTRO MAYOR EN EJECUCION DE OBRAS CIVILES 392 36
TOPOGRAFO 392.36
DIBUJANTE 372,30
PERFORADOR 37230
TECNICO EN CARPINTERIA 372.30
TECNICO EN MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS 37230
TECNICO EN ALBANILERIA 372.30
TECNICO EN OBRAS CIVILES 372.30
ALBANIL, OPERADOR DE EQUIPO LIVIANO, PINTOR, FIERRERO,
CARPINTERO, ENCOFRADOR O CARPINTERO DE RIBERA,
ELECTRICISTA O INSTALADOR DE REVESTIMIENTO EN GENERAL,
AYUDANTE DE PERFORADOR, CADENERO, ENLUCIDOR , 35170
HOJALATERO, TECNICO LINIERO ELECTRICO, TECNICO EN ’
MONTAJE DE SUBESTACIONES, , TECNICO ELECTROMECANICO DE
CONTRUCCION
OBRERO ESPECIALIZADO EN ELABORACION DE PREFABRICADOS
DE HORMIGON 351,70
PARQUETEROS Y COLOCADORES DE PISOS 351,70
PINTOR EMPAPELADOR 351.70
MAMPOSTERO 351.70
PLOMERO 351,70
PEON 347,14

Tabla 1.3 Remuneracion Minima Sectorial
Fuente: Ministerio Relaciones Laborales

Elaborado por: Andrea Bazante
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1.4.16 Variacién de los precios del petréleo

El valor monetario del petréleo es establecido por comisiones internacionales que
colocan a cada barril en un precio fijo al que deben regirse todos los paises

productores de este elemento.

Internacionalmente el precio del petréleo se ha fijado en varios rangos, pero el
Ecuador se ha mantenido por debajo de estos valores para poder entrar a en el
mercado con su producto. Como se puede ver en las cifras el Estado se ha
mantenido en un rango de precios similares a los establecidos a nivel internacional
pero como se puede apreciar en este afio y en el anterior los precios han logrado

superar a los establecidos.

PRECIO DEL PETROLEO
120
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Gréfico 1.13 Variacion del Precio del Petréleo
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante
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1.4.17 Ingresos por remesas de los inmigrantes

Distribucion por pais de origen de las remesas: Estados Unidos 50% de las

remesas, Espafa 30%, Italia 10%.

La reduccion en remesas se debe principalmente a la crisis en Espafia, en cuyo
pais han bajado los envios un 30% desde el afio 2007. En el caso de ltalia la
reduccion en remesas se han visto disminuidas en un 10% en el mismo periodo.
Las razones de esta reduccidon estan relacionadas a que las previsiones de

crecimiento son negativas para la Union Europea.

Otro motivo para la reduccion de remesas es el Plan Bienvenidos a Casa,
promovido por la Secretaria Nacional del Migrante (SENAMI), que desde 2008 ha

logrado retornar al pais aproximadamente 40.000 inmigrantes.
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Gréfico 1.14 Remesas enviadas por migrantes a Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante
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1.5 CONCLUSION

Segun el andlisis realizado en este capitulo, la macroeconomia en el Ecuador ha

influenciado paralelamente a cada actividad econdmica del pais.

En este caso de estudio, la construccion se ve afectada directamente por los
indicadores econdmicos, ya que afio a aflo muestran su incidencia tanto en la
compray venta, como en la oferta y demanda de los inmuebles. Esto repercute en

las decisiones que deben tomarse para la realizacion del proyecto.

Es importante conocer la situacion del pais, por ejemplo: la inflacion ha ido
disminuyendo desde los ultimos 5 afios, permitiendo hacer una estimacion de
precios en los presupuestos, donde los ajustes de cuentas son minimos en

comparacion a un presupuesto inicial.
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1.6 RESUMEN DE INDICADORES MACROECONOMICOS

ITEM INDICADOR TENDENCIA  INCIDENCIA EN LA CONSTRUCCION  IMPORTANCIA EN EL PROYECTO
SI EXISTE UNA MEJORA EN LA CALIDAD DE

SE VISUALIZA LA SITUACION ECONOMICA DE  VIDA DE LAS PERSONAS, ESTAS BUSCARAN

1 PIB A LA POBLACION EN CUANTO A SUS INGRESOS UN MEJOR LUGAR DONDE VIVIR
PERMITIENDO ACCEDER A UNA VIVIENDA  BENEFICIANDO LA DEMANDA QUE SE LES
PUEDA OFRECER
a ES UNA ACTIVIDAD ECONOMICA
. LA CONSTRUCCION ES UNA DE LAS FUENTES SV ¢ CONOMIC
PIB / . IMPORTANTE DEMOSTRANDO EN CIFRAS
: ‘ MAS IMPORTANTES PARA EL INCREMENTO
CONSTRUCCION DEL PIB QUE PUEDE LLEGAR A SER MEJOR CON
) EMPUJE EN LA MATRIZ PRODUCTIVA
A lNF::ﬁSg':Rié E/I;\J:ESSCF?A'Z:;ZF;ECTO A FAVORABLE PARA PROYECCIONES DE
3 INFLACION ' DEMOSTRANDO UNA ESTABILIDAD PROYECTOS, LOS COSTOS AUMENTAN
DESACELERADAMENTE
MEJORABLE

ACTUALMENTE LOS CREDITOS SE HAN
MANTENIDO ESTABLES CON INCLINACION A
UN INCREMENTO, PERO LAS BARRERAS
CREDITICIAS TANTO DEL BIESS Y ENTIDADES
BANCARIAS ESTAN LIMITANDO LA COMPRA
DE UN INMUEBLE
LOS INTERESES HAN VARIADO CON
RESPECTO AL ANO ANTERIOR DE FORMA

MIENTRAS MAS CAPACIDAD DE CREDITO
4 CREDITOS [ TIENE UNA PERSONA INCREMENTA LA
OPORTUNIDAD DE COMPRA

LOS CREDITOS PERMITEN HACER UNA

TASAS DE PROYECCION DE ENDEUDAMIENTO TANTO ,
NTERES | DF LA CONSTRUCTORA CoMO £ REGULAR LO QUE MANTIENE LOS CREDITOS
BAJO UN MISMO INTERES FAVORABLE PARA
COMPRADOR

PROYECCIONES FINANCIERAS DEL PROYECTO

ESTO DEMUESTRA QUE EL NIVEL DE
INDICA EL NIVEL DE CONFIANZA DE UN PA(S CONFIANZA EN EL PAIS PARA LA
DENTRO DEL ENTORNO INTERNACIONAL, REALIZACION DE INVERSIONES A NIVEL

6 RIESGO PAIS ' PERMITIENDO INGRESAR CAPITALES INTERNACIONAL, ACTUALMENTE ES BAJO EN
/ EXTERNOS MEJORANDO LA ECONOMIA DEL  COMPARACION A LAS CIFRAS PRESENTADAS
PAIS EN EL 2004 DONDE LA MARCA DEL RP FUE
DE 931 PUNTOS

EL DESEMPLEO HA DISMINUIDO COMO
INDICA LA ESTABILIDAD LABORAL DE CONSECUENCIA DE LA ACOGIDA DE
COMPRADORES Y TRABAJADORES. ESTOS ~ TRABAJADORES EN LA CONSTRUCCION, LO
SON LOS ACTORES PRINCIPALES DE LA CUAL MEJORA LA CALIDAD DE VIDA DE LAS
CONSTRUCCION PERSONAS Y PRETENTE ESTABILIZAR LA

ECONOMI{A NACIONAL
LA CAPACIDAD ADQUISITIVA DE LAS

PERSONAS NO PERMITE QUE SU CALIDAD DE
VIDA SEA LA ADECUADA, HACIENDO UNA
GRAN BRECHA ENTRE CLASES SOCIALES EN
COMPARACION CON LO QUE PUEDEN
ADQUIRIR

7 DESEMPLEO

LA CAPACIDAD DE COMPRA TAMBIEN ESTA
8  CANASTA BASICA DADA POR LA CAPACIDAD ADQUISITIVA Y LA
CALIDAD DE VIDA DE LA PERSONA

Tabla 1.4 Resumen Indicadores Econdmicos
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrea Bazante
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2. LOCALIZACION

2.1 INTRODUCCION

Dentro del proyecto Arupos del Este, la ubicacién del mismo es un factor importante
ya que con este andlisis se puede determinar el plan masa del proyecto en funcion
del entorno y sus necesidades.

2.2 OBJETIVO

En esta etapa de la tesis se realiza un analisis del despliegue de los factores de
localizacion y ubicacion del proyecto, lo que permitira tener un mejor conocimiento

del proyecto para el desarrollo completo y eficaz de la tesis.

El objetivo principal de la localizacidén es determinar las caracteristicas del entorno
y el despliegue de todos los componentes posibles de localizacion que permitan

crear dindmicamente el plan masa del proyecto.

Ademas realizar un trabajo de campo exhaustivo en el sector para determinar la

viabilidad de Arupos del Este.

2.3 METODOLOGIA

La realizacion de este capitulo esta dado por las investigaciones y observaciones
realizadas en el sector, donde la visita al entorno fue la base fundamental para

desarrollar un plan masa adecuado para el tipo de cliente al cual se quiere llegar.

Arupos del
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2.4 ENTORNO

2.4.1 Croquis de ubicacion

El terreno esta situado en el norte de la ciudad de Quito, en el Sector residencial de

San Isidro del Inca, parroquia Ifaquito. La ubicacién exacta es Las Algas N50-211

y De Las Frutillas.

De Las Algas-N50-211+"
y De Las Frutillas

Imagen 2.1 Croquis de Ubicacion
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Este fragmento de la Ciudad de Quito es un lugar estratégico para explotar la
industria inmobiliaria ya que existen pocos proyectos que se estan llevando a cabo,
al igual que la cantidad de terrenos a la venta. La poca ejecucién de proyectos,

facilitara que “Arupos del Este” sea un proyecto que sobresalga en el entorno.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante



2.4.2 Zona

ZONIFICACION DE QUITO
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Cotocollao
mmipamba Concepcidon
ito Ponciano
Kennedy
Jipijapa Comité Car
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Imagen 2.2 Zona del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
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La ciudad de Quito esta conformada por una gran extension de terreno que esta

dividida en zonas: norte, centro, sur y valles. Dentro de esta zonificacion, el sector

de El Inca se encuentra ubicado en la zona norte, al lado noreste de la ciudad.

Arupos del
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Este sector esta caracterizado por locales de comercio pequefios, espacios de
comida popular y bodegas de almacenamiento y venta de alimento de uso

doméstico.

Dentro de su cultura, gran parte de la poblacion que habita este sector esta
conformada por pequefias comunidades indigenas que guardan una parte
importante de sus tradiciones, como fiestas populares que las organizan en los
alrededores de la iglesia principal de San Isidro, realizando un recorrido por todas
las calles que conforman el entorno. Tomando en cuenta a las calles de las Frutillas

y las Algas.

2.4.3 Acceso al terreno

El acceso directo al terreno esta delimitado por las calles las Frutillas y las Algas
(como se puede observar en el siguiente grafico), el acceso en transporte publico
esta dado por la Av. Eloy Alfaro y Los Nogales, que estan dentro de un rango menor

a 500 metros, lo que facilita el ingreso al proyecto.

Arupos del
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Imagen 2.3 Acceso al Terreno

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

LEYENDA
Via de acceso principal
Via de acceso de transporte publico
Via de acceso secundaria en transporte personal
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2.4.4 Fotos del terreno

Actualmente el terreno se encuentra arrendado, hasta obtener la aprobacion de

planos y poder construir.

Por otra parte, como se puede apreciar en las fotografias, la vista es una
caracteristica primordial en el proyecto. Al no ser explotado aun el entorno, se

obtiene una visién limpia de una parte de la ciudad de Quito.
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Vista frontal

Imagen 2.4 Fotos del Terreno

Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
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Imagen 2.5 Vistas Laterales del Terreno
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

2.45 Analisis del entorno inmediato

El terreno se encuentra situado entre 2 calles, es decir que tiene acceso a los dos
extremos, frontal y posterior; colindando lateralmente con un edificio de mas de 15

afos de vida, un terreno vacio y un conjunto pequefio de casas.

En los frentes se encuentran unidades de vivienda privada, con un disefio

arquitectonico simple, que no resaltan dentro del entorno.

Arupos del
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Imagen 2.6 Vistas del Terreno
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Posterior

Imagen 2.7 Vistas Posterior del Terreno
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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2.4.6 Vocacion de usos del sector

El sector de San Isidro del Inca es netamente una zona de viviendas familiares.

AN / Wy
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Imagen 2.8 Vocacion de usos del sector

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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Con el desplazamiento poblacional hacia las afueras de la ciudad, este sector se
ha ido modificando, razén por la que hoy, San Isidro del Inca se ha visto modificado
por el auge de locales comerciales pequefos y grandes como Kywi, una gasolinera,
locales de comida como Pizza Hut, la Embajada Americana y colegios de gran

prestigio como el colegio Sek y Letort.

UBICACION DE SERVICIOS
- . DISTANCIA DEL
ICONO EDIFICACION
TERRENO
&’ SOLCA 8 min en auto
& Embajada Americana 7 min en auto
mecaBlywi Mega Kywi 7 min en auto
' Colegio SEK 6 min en auto
Colegio Letort 6 min en auto
Gasolinera Primax 5 min en auto
P Pizza Hut 2 min en auto
P’u?’

Tabla 2.1 Ubicacion de Servicios
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

2.4.7 Infraestructura publica

Actualmente el terreno cuenta con la acometida de luz eléctrica, medidor de agua
potable y alcantarillado, razén por la que es factible la pronta realizacion del
proyecto inmobiliario sin requerir la realizacion de tramites para la obtencion de los

servicios basicos, solo seria necesario si los equipos que se utilicen en la obra

Arupos del
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ameritan el cambio del medidor a uno trifasico para poder realizar las conexiones

pertinentes de la obra.

En cuanto a las principales lineas de transporte se cuenta con:

Linea de bus Guadalajara.- su recorrido parte desde la entrada
a Calderon hasta la 12 de Octubre, recorriendo la mayor parte
de la Av. Eloy Alfaro.

Linea de bus Catar.- su ruta va desde la entrada a Carcelén
hasta las instalaciones del Congreso. Pasando por la Av. Eloy
Alfaro.

Imagen 2.9 Lineas de Bus cercanas
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

2.4.8 Ambiente

El terreno al no estar ubicado en una calle principal no tiene problemas de ruido,
alto trafico o smog, esta alejado de la Av. Eloy Alfaro y del transito de las principales

lineas de transporte que puedan causar contaminacion ambiental directa.

Arupos del
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2.5 PLUSVALIA

2.5.1 Precios de terrenos

25.1.1 Precios de arriendos

Dentro del gran abanico de posibilidades de rentar un departamento o casa, San

Isidro del Inca tiene varias opciones cercanas para tomarlas de referencia en este

proyecto.
Departamento San Isidro 112 5 anos 800
Departamento Buenos Aires 92 10 anos 350
Departamento Farsalia Baja 110 nuevo 700
Departamento Urb Julio Matovelle 75 nuevo 450
Departamento Urb Julio Matovelle 97 10 afos 375

Tabla 2.2 Precio de Arriendos en el sector
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

2.6 TERRENO

2.6.1 Aspectos morfolégicos del terreno (geometria — pendientes)

La topografia del terreno es plana con una pendiente leve y un desnivel levemente
variable, lo que da a la propiedad una ventaja en cuanto a costos, ya que no se
invertird en aplanamiento de terreno y facilitara los trabajos de excavaciéon para la

construccién del subsuelo.

Arupos del
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Imagen 2.10 Aspectos Morfologicos del Terreno
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

2.6.2 Linderos del terreno

Noroccidente: Residencia del Sr. Enrique Tupiza y Residencia Sr. Carlos Carrasco
Sur: Conjunto las Buganvillas

Este: Pasaje Carlos Ibarra

Oeste: Calle Las Algas

La seguridad del terreno est4 dada naturalmente dentro de la ciudad al no estar
ubicado en una via principal, por lo que deja de lado los posibles riesgos de
accidentes. Por otra parte cuenta con un acceso posterior que sera utilizado como
ingreso peatonal, de tal manera que se permita el ingreso seguro de este lado del
terreno.

2.6.3 Clima

Ecuador no tiene una estacién definida por épocas, a pesar de tener invierno y

verano las condiciones climaticas que se vive en el pais es variada; el clima
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promedio en Quito es de 20 a 24°C, en contraparte con la temperatura mas baja

gue es de 8 a 10°C dependiendo del tiempo.

2.7 CONCLUSION

El proyecto arquitectonico propuesto sera insertado en un sector que esté teniendo
un visible crecimiento, motivo por que el analisis total del entorno permite el

progreso adecuado de la obra.

Por otra parte el trabajo de campo realizado en el sector permitié determinar que
Arupos del Este es un proyecto que tiene muchas facilidades en cuanto a servicios

basicos, lineas de transporte y trabajos de urbanizacion.

Arupos del
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3. ANALISIS DE LA COMPETENCIA

3.1 INTRODUCCION

El andlisis de la competencia permite tener un mayor conocimiento del mercado y
de esta forma la proyeccion de los edificios es realizada segun los requerimientos
de los posibles usuarios, tomando en cuenta que la introduccion de Arupos del Este

en el entorno de San Isidro puede alterar positiva 0 negativamente su arquitectura.

3.2 OBJETIVO

El objetivo de realizar un analisis de la competencia es comparar las caracteristicas
gue tienen otros proyectos cercanos con las cualidades que se quiere proyectar en

Arupos del Este.

Otra parte importante en este analisis del entorno es determinar el precio del
proyecto con el estudio de los precios que se manejan actualmente en el sector de

San Isidro del Inca, en funcion de las caracteristicas que tiene cada proyecto.

3.3 METODOLOGIA DE INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA

El analisis de la competencia es un trabajo netamente de campo, donde la
interaccidbn con la competencia es un eje fundamental para determinar las

caracteristicas que buscan tanto clientes como constructores e inmobiliarias.
Dentro de los métodos utilizados estan:

Visitas a Proyectos inmobiliarios

Recepcion de informacién en ferias inmobiliarias (brouchure y visita en obra)

Recopilacion de informacién faltante en internet

Arupos del
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Toda la informacion recopilada sirve para establecer variables y comparar las
caracteristicas de los otros proyectos en relacion a Las Algas. Estos datos son
introducidos dentro de una tabla comparativa, donde el resultado es la generacion
de gréficos, que posteriormente seran analizados para un mejor entendimiento del

plan masa y el disefo del proyecto.

3.4 ANALISIS DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR

La realizacion de un proyecto inmobiliario estd conformado por varios pasos a
seguir, entre estos: el andlisis del entorno, como se observo en el capitulo anterior,
y el andlisis de la competencia, que sera descrito a continuacion para entender el

enfoque del proyecto.

Todo proyecto debe ser planteado en base a un estudio previo de la competencia
del sector, para entender el mercado y sus necesidades; de esta forma se
establecen parametros que debe contener el proyecto, asi como elementos que se
den un valor agregado que lo defina, dentro del sector, como un proyecto con una

ventaja competitiva importante.

Arupos del
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3.5 OFERTA EXISTENTE EN EL SECTOR

CASAS ANABEL

OIKOS

VILLA |,
BETHEL

FLORENCIA

ARUPOS
DEL ESTE

BOSQUES DE
SAN ISIDRO IlI

Imagen 3.1 Oferta Existente en el Sector
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

La oferta inmobiliaria que existe en el sector es diversa, ya que no existe una clara
definicion en cuanto a la tipologia de los proyectos. Dentro del perimetro de 1 km
podemos ver una clara competencia con proyectos de casas y departamentos,
dirigidos a grupos familiares, lo que indica que Las Algas debe estar dirigido a este

grupo de la sociedad.
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DISTANCIA ML

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

500

BOSQUES DE
FLORENCIA VILLA BETHEL SAN ISIDRO III CASAS ANABEL OIKOS
DISTANCIA ml 600 1700 850 3500 2300

Gréfico 3.1 Distancias alos conjuntos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Es importante colocar a cada uno de los proyectos en relacion a su distancia, en
este caso, los proyectos de estudio estan ubicados en un radio cercano al proyecto.
En cuanto a Casas Anabel se toma como caso de estudio ya que es un proyecto
de costo igual por m? al manejado en San Isidro, lo que indica que puede ser un

sector que genere competencia directa a pesar de estar a 3.5 Km de distancia.
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DISTANCIA MIN

15
10
5
’ VILLA BOSQUES CASAS
FLORENCIA BETHEL |g|§:g|\|l|| ANABEL OIKOS
==DISTANCIA min 5 8 9 14 10

Grafico 3.2 Distancias a los conjuntos en minutos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Otra variable importante, en el analisis de la competencia es la distancia existente
entre Las Algas y los demas proyectos analizados, esto permite tener una
referencia mas clara de la ubicacion de la competencia, lo que permitira a los
compradores hacer una comparacion de las caracteristicas que tienen todos los

proyectos.

3.6 INFORMACION GENERAL DE LA COMPETENCIA

En el caso del proyecto Arupos del Este, la competencia directa esta dada por 5
proyectos inmobiliarios, entre estos: Oikos, Casas Anabel, Florencia, Villa Bethel y
Bosques de San lIsidro lll, manejadas por nuevas y diferentes empresas

inmobiliarias.

A continuacion el analisis de cada uno de los proyectos y las empresas promotoras

gue dirigen sus ventas.

Arupos del
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Miré Productora inmobiliaria

Rl R O

urbana.

Promotora Mir6 es una compaiiia consultora ecuatoriana dedicada
a la promocién, construccion, estructuracion, financiamiento e
implementacién de proyectos.

Esta dividido en dos empresas:
Construmiré - Especializada en construir urbanizaciones y vivienda

Inmomiré Dedicada a la comercializacion de los bienes

FICHA DE INFORMACION

= |
)

P

PROYECTO FLORENCIA PROYECTO VILLA BETHEL
PROMOTOR MIRO Promotora Inmobiliaria  ||PROMOTOR MIRO Promotora Inmobiliaria
DIRECCION José Barreiro DIRECCION De Los Nogales
TELEFONO 3332617 / 0984 692 341 TELEFONO 3332617 /0984 692 241
NOMBRE DEL CONTACTO Fernanda Vinueza / 0998 219 071 || NOMBRE DEL CONTACTO Fernanda Vinueza / 0998 219 071
PAGINA WEB WWww.nuevasraices.com.ec PAGINA WEB WWWw.nuevasraices.com.ec

Tabla 3.1 Informacién Miré Productora Inmobiliaria

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

NAOS Inmobiliaria

NAOS

= INMOBILIARIA

Lo pécdre angwior de tus wwehas

NAOS Inmobiliaria es una compariia constructora dedicada a los
conjuntos habitacionales en la zona norte de la capital.

Ha tenido gran acogida el proyecto Bosques de San Isidro, donde
las tres etapas construidas se vendieron totalmente.

FICHA DE INFORMACION

=

BOSQUES DE SAN ISIDRO 111

PROYECTO

PROMOTOR NAOSINMOBILIARIA
DIRECCION Calle Buenos Aires
TELEFONO 2263 814 / 0983 741811
NOMBRE DEL CONTACTO Maria Elena Perez
PAGINA WEB www.naosinmobiliaria.com

Tabla 3.2 Informacién NAOS Inmobiliaria

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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P&B Construcciones

P&B

CoxsTavccioNes

21 afios

mercado con proyectos
corredores de bienes externos.

Es una empresa que esta incursionando publicamente en el
inmobiliarios que se manejan con

Es importante recalcar que P&B ha realizado varios proyectos
arquitecténicos a lo largo de su trayectoria, pero la mas importante
es la dltima: Casas Anabel

FICHA DE INFORMACION

PROYECTO

CAS.

ANABEL

PROMOTOR

DIRECCION

José Amesaba y Helechos 103

TELEFONO

0999 496 098 / 0992 527 808

NOMBRE DEL CONTACTO

Andrés

PAGINA WEB

www.casasanabel.com

Tabla 3.3 Informacién P&B Construcciones

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

P&B Construcciones

Promotora Mi Vivienda nace de la casa importadora directa de
ascensores OTIS, que desde hace muchos afios ha servido al pais
como proveedor de los proyectos inmobiliarios

Actualmente es una empresa que esta incursionando en el mundo
inmobiliario como constructora

FICHA DE INFORMACION

£

PROYECTO OIKOs

PROMOTOR Promotora mi vivienda
DIRECCION Amagasidel Inca E15-30
TELEFONO 241 5014 / 099575 1808

NOMBRE DEL CONTACTO

Cuidador

PAGINA WEB

NINGUNA

Tabla 3.4 Informacién Promotora Mi Vivienda

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

Arq. Int. Andrea Bazante



3.7 ANALISIS DE AREAS DE LA COMPETENCIA
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FICHA DE INFORMACION

PROYECTO TIPO MEDIDAS [m2) PRECIO LOCALIZACION | ENTREGA PRECIO m2
FLORENCIA DEPARTAMENTO 815 5 74.165 3er PISO abril2015 | § 510,00
VILLA BETHEL CASAS 120 8 109,000 CASA 12 Agosto 2015 | § 908,33
BOSQUES DE SAN 1SIDRO 1) CASAS 117,14 g 105.000 CASA T Julio2014 | § 530,51
CASAS ANABEL CASAS 194 5 202,000 CAsALL Diciembre 2014 | § 1.041,24
0IKOS DEPARTAMENTO 103,88 g 124,656 3er PISO Agosto 2018 | & 1.200,00
ARUPOS DEL ESTE DEPARTAMENTO 110 g 121.000 3er PISO Febrero 2016 | § 1.100,00
Tabla 3.5 Analisis de la Competencia
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
MEDIDAS (m2)
250
200
150
100
50
0 ARUPOS
FLORENCIA VILLA BETHEL BOSQUESDE  CASAS 0IKOS DEL ESTE
SANISIDRO Il ANABEL

Gréfico 3.3 Promedio de m?por vivienda.
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Este andlisis fue realizado con la informacion proporcionada para la unidad de

vivienda tipo mas representativa de cada proyecto. De esta forma se observo las
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caracteristicas de cada uno de ellos en relacién al espacio que ocupa, dentro del

proyecto.

La tipologia de proyectos son los mas representativos del sector porque lo da una

idea mas clara de las diferencias o similitudes entre ellos.

Cuando se analiza la tabla en relacion a proyectos por departamentos se puede
observar que la competencia tiene la cantidad de m2 similar al proyecto Arupos del
Este.

Otro aspecto que debe ser analizado en este punto es la particularidad que define
a todos estos proyectos analizados; esto es la cantidad de habitaciones por
departamento, estos edificios tienen diferentes tipos de unidades de vivienda que
estan definidas por los m2 que ocupan mas no por el nimero de habitaciones. En
este sector no es extrafio ver un edificio con 20 unidades de vivienda del mismo
numero de habitaciones, pero el énfasis inscrito en cada proyecto es la importancia

gue se da a los espacios sociales como sala, comedor y cocina.
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3.8 COMPARACION CON LA COMPETENCIA EN PRECIOS POR

M2
PRECIO m2
1400,00
1200,00
1000,00
800,00
600,00
400,00
200,00
0,00
FLORENCIA VILLA BETHEL BOSQUESDE  CASAS OIKOS ~ ARUPOS DEL
SANISIDRO Il ANABEL ESTE
m PRECIO m2

Gréfico 3.4 Comparacion de precios m? competencia
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Los precios por m2 varian segun la ubicacion dentro del proyecto, pero para esta
comparacion se manipulé la informacion de las viviendas tipos utilizadas

anteriormente para tener una relaciéon mas clara de los precios.

En la tabla se muestra esta variacién, donde la mayor parte de los proyectos oscila
entre 950-1100 dolares por m2, aqui se incluyen todas las caracteristicas expuestas

de los mismos con un costo aceptado por el mercado.

Este analisis permite entender que el mercado esta dispuesto a pagar estos precios
por una vivienda con caracteristicas basicas, pero si el proyecto Las Algas tiene
una caracteristica mas relevante que las demas, el cliente podria pagar un poco

mas por un producto de mejores cualidades.
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3.9 ANALISIS DE ARRIENDOS PROMEDIO EN EL SECTOR

Departamento San Isidro 112 5 afios 800
Departamento Buenos Aires 92 10 afios 350
Departamento Farsalia Baja 110 nuevo 700
Departamento Urb Julio Matovelle 75 nuevo 450
Departamento Urb Julio Matovelle 97 10 afios 375

Tabla 3.6 Andlisis de Arriendos Promedio
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

El sector de San Isidro es un lugar ideal para obtener una vivienda de arriendo
accesible. Los datos recogidos demuestran que el arriendo en el sector esta

segmentado por la edad del departamento.

Los departamentos que superan los 10 afios de vida se ofertan en arriendo que
oscila entre los 3 a 4 ddlares por m2, en contraparte estan los departamentos de
una edad maxima de 5 afos. El costo de arriendo de estos inmuebles esta entre 6

a 8 ddlares, doblando la oferta a la que se encuentran los mas antiguos.

Segun la opinidn de expertos, el valor de un arriendo debe representar en 10 afios
el valor original del inmueble para que represente su arriendo. Para este sector los
arriendos no generan en 10 afios el costo inicial del departamento, la mayoria de

inmuebles bajan el costo tomando la vejez como el parametro mas importante.

Este indicador demuestra que el proyecto Las Algas debe estar enfocado
netamente a la venta de departamentos mas no al arriendo de los mismos ya que

generaria una pérdida a largo plazo.
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3.10 ANALISIS DE AVANCE DE OBRA DE LA COMPETENCIA

COMPARACION INICIO Y
TERMINACION DEL PROYECTO

ARUPOS DEL ESTE
OIKOS

CASAS ANABEL

BOSQUES DE SAN ISIDRO llI
VILLA BETHEL

FLORENCIA

2007 2009 2011 2013 2015 2017

TERMINACION DEL PROYECTO INICIO DEL PROYECTO

Gréfico 3.5 Comparacion inicio y terminacidon del proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

En la tabla anterior se encuentra una breve descripcion de la competencia, en
funcidn al inicio y terminacion de los mismos. Se puede analizar que los proyectos
no tienen una duracion de mas de 3 afios en su construccion hasta la entrega de

los mismos.

Tomando en cuenta estas consideraciones se puede concluir que si el ideal es
hacer un proyecto en 18 meses, el proyecto descrito en esta tesis, debe tener una

duracion de 36 meses tomando en cuenta que son dos bloques.

Atendiendo a esta premisa se ha considerado como parte del plan del proyecto,
terminarlo en 30 meses, si se toma en cuenta que la segunda torre iniciara su

construccién mientras la primera esta en la fase de acabados.
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3.11 ABSORCION DE VENTAS DE LA COMPETENCIA

RELACION VENTAS - UNIDADES

ARUPOS DELESTE |.0

0IKOS 16

CASAS ANABEL
BOSQUES DE SAN ISIDRO Il
VILLA BETHEL 13

FLORENCIA

0 10

UNIDADES VENDIDAS

IMESES TRANSCURRIDOS 18 18
UNIDADES VENDIDAS 40 13
ABSORCION 22 0,72

40

20 30 40 50

NUMERO DE UNIDADES

2
20
0,83

Tabla 3.7 Absorcién de Ventas de la Competencia

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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60

1 15
9 16
0,75 107

Como se puede observar en la competencia su absorcion de ventas es de 1 unidad

por mes, lo que significa que en el analisis financiero se puede tomar como posible

escenario la venta de 1 departamento al mes, o de modo contrario se puede

establecer un mejor escenario, con el analisis exhaustivo de la competencia cada

mes para generar una nueva estrategia que permita vender mas unidades

mensuales hasta la terminacion del proyecto.
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3.12 CALIFICACION PONDERADA DE LA COMPETENCIA

FICHA DE INFORMACION

PROYECTO | FLORENCIA |VILLA BETHEL| BOSQUES DE SAN ISIDRO IIl [CASAS ANABEL|0IKOS| ARUPOS
CARACTERISTICAS

(151-2NO) SI/NO | sI/NO SI/NO si/No [si/No| si/NO
AREAS VERDES 1 1 1 1 1 1
JUEGOS INFANTILES 1 1 1 1 2 1
GUARDIANIA /CONTROL| 1 1 1 1 1 1
INFRAESTRUCTURAVIAL| 1 2 1 1 1 1
PARQUEO VISITAS 1 1 2 1 2 1
JARDIN PRIVADO 2 1 1 1 2 2
AREA DE MAQUINAS 2 1 1 1 2 1
SALON MULTIUSOS 2 1 1 1 1 1
CONEXION v220 2 2 2 1 1 1

Tabla 3.8 Calificacion Ponderada de la Competencia
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

La calificacion de la competencia en comparacion con el proyecto Las Algas esta
dada por diferentes variables como: areas verdes, juegos infantiles, guardiania —
seguridad, infraestructura vial para facil acceso, parqueo de visitas, jardin privado,
area de maquinas, salon multiusos conexion V220. Que el proyecto logre ser el 2do
proyecto con que contenga estas caracteristicas es de vital importancia para lograr

alcanzar el proposito de la construccion.
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CALIFICACION

120,00
100,00

100,00 88,89

77,78 77,78
80,00

55,56

60,00 55,56

40,00
20,00

0,00
CALIFICACION PONDERADA

B FLORENCIA W VILLA BETHEL
BOSQUES DE SAN ISIDRO IIl ©* CASAS ANABEL
OIKOS ARUPOS DEL ESTE

Gréfico 3.6 Calificacion Ponderada competencia
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

71

Los clientes, al momento de comparar, tienen las dos mejores opciones por

escoger, pero el escogimiento final dependera del precio en relacion a la oferta del

proyecto.
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2,5
2 2
2
1,5
1 1 1 1
1
0,5
0
FLORENCIA VILLA BETHEL BOSQUESDE  CASAS OIKOS  ARUPOS DEL
SANISIDRO Il ANABEL ESTE

Gréfico 3.7 Numero de Parqueaderos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

El nimero de parqueaderos dentro de un proyecto arquitectonico es un factor
importante, ya que muchas veces de esto depende la decision de compra de un
cliente. Las Algas, contara con dos parqueaderos para cada departamento, que en

comparacion con otros proyectos le da una ventaja competitiva importante.

Al relacionarlo con Casas Anabel se puede observar que Las Algas tiene las

mismas comodidades de una casa, por lo que le da un valor agregado significativo.

Arupos del
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3.13 FINANCIAMIENTO

El financiamiento que maneja la competencia es similar al de muchos proyectos inmobiliarios que se llevan a cabo en la ciudad
de Quito. Dentro de estos datos es facil visualizar que el cliente objetivo esta dispuesto a pagar estas cifras, como se puede ver
los proyectos que corresponden a la competencia se han vendido de forma adecuada sin necesidad de manejar rebajas o
enganches para captar mas clientes. En cuando a la estrategia financiera analizada para el proyecto Las Algas, se manejara
inicialmente de la misma forma que los otros proyectos. Las ventas iniciaran en el cuarto mes de construccion, para que el cliente
pueda tener seguridad en la vivienda que esta adquiriendo; de esta forma se lograra captar el 30% del costo de cada unidad de

vivienda, permitiendo el avance del proyecto.

FICHA DE INFORMACION
PROYECTO | FLORENCIA | VILLA BETHEL | BOSQUES DE SAN ISIDROIII | CASAS ANABEL 0IKOS "LAS ALGAS"
FINANCIAMIENTO
RESERVA 10% 10% 1000 10% 10% 10%
ENTRADA 20% + RESERVA 10% + RESERVA 20000 30% + RESERVA 20% + RESERVA 20%+RESERVA
PAGO FINAL - CREDITO BIESS-BC( 70% 80% 88000 60% 70% 70%

Tabla 3.9 Ficha de Informacién Financiamiento
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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3.14 PERFIL DEL CLIENTE

El proyecto Las Algas esta dirigido a la poblacion de nivel medio y medio bajo que
busca opciones de vivienda de tipo familiar. Segun andlisis, el segmento medio alto
compuesto por un nucleo donde ambos trabajan y poseen ingresos entre 3000 y
4000 con un maximo de tres hijos. Este tipo de gente busca un lugar que le ofrezca
espacio suficiente por un costo aparentemente promedio por m2 dentro del

mercado.

Otra caracteristica importante de los compradores es que al ser un proyecto
familiar, las cabezas del hogar deben tener ingresos individuales que les permitan
realizar pagos mensuales por los préstamos que adquieran para comprar su

vivienda y subsistir con el cargo de los gastos familiares.

En cuanto a los financiamientos bancarios o del Biess, es importante el analisis de
un perfil ya que de esto dependera la compra o no de una unidad de vivienda en el
proyecto. En este caso concreto, se debe considerar que los clientes objetivos son
personas que podran acceder a un préstamo aproximado por 80000 ddlares

aproximadamente.

Por otra parte cabe destacar la preferencia que los compradores tienen sobre los
departamentos, este factor esta dado por el espacio en funcién del costo y el sector
en el cual estid ubicado el proyecto. Arupos del Este esta ubicado en un sector
privilegiado y entrard al mercado con costos competitivos, permitiéndole ser un

icono dentro de San Isidro.
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3.15 CONCLUSION

El Proyecto Las Algas es un proyecto que contiene caracteristicas importantes en

relacién al entorno, lo que genera a la promotora una ventaja competitiva.

Este analisis permite entender al mercado y sus necesidades. Como se constato
en las tablas el cliente esta dispuesto a pagar precios medios por un proyecto de

vivienda que le brinde las caracteristicas que cumplan sus “suefios”.

Por otra parte se puedo establecer en un 100% las caracteristicas y precios de los
proyectos de la competencia, permitiendo que la proyeccion arquitectonica y

financiera sea la mas adecuada.
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4. COMPONENTE ARQUITECTONICO

4.1 INTRODUCCION

En este capitulo se muestran todos los factores que conforman el plan masa del
proyecto Arupos del Este, asi como las medidas que componen cada espacio de
los dos edificios y la utilizacion del suelo en base al estudio de normativas,
relacionadas al informe, emitido por el municipio, sobre lo que se permite hacer en

el terreno.
4.2 OBJETIVOS

Arupos del Este es un proyecto inmobiliario de vivienda, consistente en 2 edificios
instaurados un terreno perteneciente a la Constructora BM50, el cual esta ubicado

en San Isidro del Inca.

Se determinarda la arquitectura del proyecto con una optimizacion minima del 80%
a 90% del COS PB y COS total emitido en el IRM del terreno.

Se estableceran los parametros arquitectonicos y de disefio que caracterizan al
proyecto, con el proposito de poner en consideracion las ventajas competitivas del

proyecto.

Analizar las areas del proyecto en relacion con los daros emitidos en el IRM, para
determinar si arquitectonicamente el proyecto cumple con las ordenanzas

municipales y valores del COS.

Arupos del
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4.3 METODOLOGIA DE ANALISIS DEL COMPONENTE

ARQUITECTONICO

Para este andlisis se utilizé el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), donde
se especifican reglas que deben ser aplicadas en la planificacién del proyecto,

evitando sanciones por la inadecuada utilizacion del suelo.
4.4 ANTECEDENTES EN EL DISENO ARQUITECTONICO

El proyecto Arupos del Este, esta a cargo de BM50 Constructores, tanto en disefio,

construccion y ventas.

Esta empresa tiene una trayectoria de 25 afios en el pais, con proyectos y trabajos
medianos. A partir del afio 1988 se inici6 como un proyecto familiar que ha ido

evolucionando y en la Ultima década se ha establecido como BM Constructores.

Actualmente, se sigue afianzando como una empresa familiar en la que se
incorpora una nueva generacion, es por esto que el cambio de nombre se consolida
como BM50 Constructora, ya que hoy por hoy cumple con la construccion de la

unidad de vivienda numero 50, llevada a cabo como proyectos propios.

Dentro de su trayectoria arquitectonica se incluyen varias construcciones propias
en la ciudad de Quito (3 conjuntos habitacionales y 3 edificios) y Tonsupa (1
edificio); paralelamente han realizado varios trabajos arquitectbnicos como

constructores con diferentes empresas publicas y privadas.

441 Concepto

Al igual gue muchos proyectos arquitectonicos relevantes, Arupos del Este, tiene
un concepto que lo define y en base a éste se ha logrado crear un disefio que vaya
acorde con la naturaleza, dando al cliente un ambiente que relacione su nombre

con la edificacion.

Arupos del
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Los arupos son plantas originarias de Ecuador y Peru, de casi 7m de altura que
crecen en valles y laderas. Su caracteristica principal es el florecimiento que tienen
en los meses de mayo y junio, permitiendo ver y oler el esplendor de sus flores

blancas y rosadas.

Imagen 4.1 Arbol de arupo rosa
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Por esta razon el proyecto esta conformado por dos torres representando a los dos

tipos de arupos que se dan en el pais: el blanco y el rosado.

Ademas otra parte importante del proyecto es la conjugacion de sus materiales con
la naturaleza; al no estar adosado con los terrenos vecinos se puede apreciar mejor
el sentido de aislamiento de la edificacion que a su vez esta fusionado con la

naturaleza.

4.5 INFORMACION GENERAL PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

Esta ubicado en la Calle De Las Algas N50-211 y De Las Frutillas, en una zona

residencial, caracterizada por terrenos planos de pendientes poco irregulares.

Arupos del
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El disefio del proyecto esta basado en los criterios arquitectonicos establecidos por
el IRM emitido por el Municipio de Quito para el terreno. Los pardmetros mas

importantes tomados como determinantes del proyecto son:

ZONIFICACION CA (C304-70)
COS TOTAL 280%
COS EN PLANTA BAJA 70%
USO PRINCIPAL RESIDENCIAL MEDIANA DENSIDAD
CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO
SERVICIOS BASICOS Sl
PISOS

ALTURA 16 m
NUMERO DE PISOS 4

RETIROS
FRONTAL 5m
LATERAL Om
POSTERIOR 3m
ENTRE BLOQUES 6m

Tabla 4.1 Informe de Regulacién Metropolitana
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Elaborado por: Andrea Bazante

El proyecto esta hecho en 2 bloques en base de criterios econdmicos establecidos
por parte de los inversionistas. Donde la inversion inicial cubre los costos del terreno
y el 50% de la primera torre, mientras que la construccion restante debe ser

financiada con la venta de la primera etapa.

La composicion arquitectonica estd pensada en varios aspectos, entre estos, la
posicion del sol para generar ambientes mas comodos para el usuario y por otra
parte un “plus” que se le otorga a este proyecto es la separacion que deberia tener

con los vecinos, en funcion a lo establecido en el IRM y lo que tiene.

Al ser un proyecto ubicado en un sector CA donde se permite adosar el proyecto a
los vecinos, se ha considerado que la naturaleza debe ser un aspecto positivo del

disefio por esta razdn se programa una separacion de 3.50 m en cada limite lateral.
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4.6 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

Imagen 4.1 Implantacién del proyecto

Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

La implantacion indica la distribucion y ocupacion de los edificios y el espacio de
separacion que existe entre ellos y el entorno que los rodea, dando una idea mas

clara de todos los aspectos antes analizados.

Arupos del
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TERRAZA TORRE A TERRAZA TORRE B

AREA COMUNAL

SUBSUELO

Imagen 4.2 Distribucion del Edificio
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Como se puede observar en la ilustracion, Arupos del Este consta de 2 torres
netamente de departamentos, con amplias areas comunales, subsuelo, con doble

acceso peatonal, y una misma entrada y salida vehicular.

Una gran parte del disefio del proyecto estd basado en la vegetacion y los
materiales al natural, por este motivo las terrazas se convierten en parte del entorno
por el uso del hormigén y ladrillo visto conjugado con la jardineria al final de cada

edificio.

AREA COMUNAL B

AREA COMUNAL A

T Tpoa  TIPOB

l Tpoa  TIPOB

mpoa  TIPOB

Tipoa  TIPOB

T.
Tipoa  TIPOB
.

AREA COMUNAL

PARQUEADERQOS PRIVADOS Y VISITAS

Imagen 4.3 Distribucién del Edificio por Departamentos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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Imagen 4.4 Elevacién Este del Edificio
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
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Imagen 4.5 Elevacién Oeste del Edificio
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
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4.6.1 Descripcion del edificio y del producto por pisos

El edificio Arupos del Este consta de 2 torres: Ay B.

La edificacion principal es la torre A, que contiene 11 departamentos distribuidos

de la siguiente manera:

TORRE A

PISO TIPO m2
PLANTA A 001 N/A
BAJA A 002 102,58
A 003 93,38
ler A 101 98,07
PISO A 102 120,31
A 103 115,74
2do A 201 98,07
PISO A 202 120,31
A 203 115,74
3er A 301 96,41
PISO A 302 104,09
A 303 132,37
TOTAL 1.197,07

Tabla 4.2 Distribucién Departamentos Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Como se puede observar en la tabla, las medidas de los departamentos en esta
torre son variables, ya que fueron disefiados de acuerdo al Cos de planta baja y las

areas comunales compartidas para los dos edificios.

Los espacios comunales ubicados en esta torre son: vestibulo principal, area de
lavanderia y sala comunal, ubicados en planta baja, siendo los espacios mas

importantes del proyecto, ya que daran servicio a las dos torres.

La torre B, dentro del proyecto esta ubicado hacia la calle posterior del terreno.
Netamente es una construccién que contiene 12 departamentos de 3 tipos que se

repiten en los 4 pisos.

Arupos del
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PISO
PLANTA
BAJA

ler
PISO

2do
PISO

3er
PISO

TORRE B
TIPO
B 001
B 002
B 003
B 101
B 102
B 103
B 201
B 202
B 203
B 301
B 302
B 303

TOTAL

m2
126,74
114,21
94,81
126,74
114,21
94,81
126,74
114,21
94,81
126,74
114,21
94,81
1.216,30

Tabla 4.3 Distribucién Departamentos Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

84

En la tabla se puede comprobar que las medidas de cada departamento coinciden

con la de su tipo en los 4 pisos. Lo que permite tener una misma caracteristica de

producto. Otra razon para programar departamentos iguales en cada piso es la

optimizacion efectiva del espacio y un facil manejo entre los tipos y costos de cada

departamento.

Arupos del
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4.6.2 Descripcion de los productos por pisos

Como se describié anteriormente el proyecto esta constituido por 2 torres:
- LaTorre A estd compuesta por 4 pisos:

El primero contiene el “alma” del proyecto, que esta formado por: el vestibulo
principal, la lavanderia y sala comunal. Ademas, contiene 11 departamentos de
los 23 que constituyen el proyecto en general.

Adicionalmente, el primer piso tiene 2 departamentos, el segundo piso esta
conformado por 3 departamentos de diferente tipo, repitiéndose en el tercer piso.
Mientras que el cuarto piso esta compuesto por 3 departamentos también, pero
la diferencia radica en que 2 incluyen terrazas que dan hacia el interior del

proyecto.

Arupos del
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Pisos y Tumbado

2 Baiio Master

3 Pared Baiio Mdster
4|Baiio Compartido

5 Pared Baiio Compartido
6 Baiio Social

7 Pared Baiio Social
8/|Piso Flotante

9|Cielo Falso

U

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

Fuente: Andrea Bazante

A 001

Elaborado por: Andrea Bazante

Planta Baja

A 003
93,38

9,91
4,42
19,58
2,80
16,19
66,56
83,69

Tabla 4.4 Distribuciéon Pisos y Tumbado Torre “A”

TORRE A
Primer Piso

A 101

98,07

10,46

3,70
17,82
3,75
17,82
58,65
76,56

Arq. Int. Andrea Bazante

A 103
115,74

9,91
4,21
19,60
4,49
19,80
2,80
16,19
82,12
103,53

Segundo Piso
A 202
120,31

A 201
98,07

10,46

3,70
17,82
3,75
17,82
58,65
76,56

12,70
5,04
22,00
5,76
23,10

85,68
109,18

A 203
115,74

9,91
4,21
19,60
4,49
19,80
2,80
16,19
82,12
103,53

A 301
96,41

11,14
4,56
19,80
3,68
17,60

52,36
71,74

Tercer Piso
A 302
104,09

12,32
4,50
19,36
5,09
23,10

72,07
93,98
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A 303
132,37

10,89
3,63
17,60
3,95
18,26

94,29
112,76
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002 Carpinteria

1 Cocina Bajos
2 Cocina Altos
3/ Closets
4/Comodin
5 Puerta Principal
6|Puerta Dormitorio
7|Puerta Baiio
8 Barrederas
9/ Cenefas
10| Cerradura Principal

11| Cerradura Dormitorio

12|Cerradura Bano

c

333

c g3 3 € c|s|3

A 001

Planta Baja
A 002
6,75
3,15
13,80
3,00
1,00
2,00
2,00
76,00
1,00
2,00
2,00

A 003
5,95
2,70

13,57
3,00
1,00
3,00
3,00

75,00
1,00
3,00
2,00

Tabla 4.5 Distribuciéon Carpinteria Torre “A”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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TORRE A
Primer Piso

A101 A102
6,45 6,70
2,60 3,05
10,47 19,32
2,00 4,00
1,00 1,00
2,00 3,00
2,00 2,00
70,00 94,00
1,00 1,00
2,00 3,00
2,00 2,00

A 103
5,90
2,70

14,49
3,00
1,00
3,00
3,00

82,00

1,00
3,00
3,00

Segundo Piso

A 201 A 202
6,45 6,70
2,60 3,05

10,47 19,32
2,00 4,00
1,00 1,00
2,00 3,00
2,00 2,00

70,00 94,00
1,00 1,00
2,00 3,00
2,00 2,00

Arq. Int. Andrea Bazante

A 203

5,90
2,70
14,49
3,00
1,00
3,00
3,00
82,00
1,00
3,00
3,00

Tercer Piso
A301 A302
6,45 6,70
3,10 2,80
10,12 10,81
2,00 2,00
1,00 1,00
2,00 2,00
2,00 2,00
63,00 77,00
1,00 1,00
2,00 2,00
2,00 2,00

87

A 303
6,75
3,05

13,80
3,00
1,00
3,00
2,00

99,00

1,00
3,00
2,00



TORRE A

. Planta Baja Primer Piso Segundo Piso Tercer Piso
003 Sanitarios U

A001 | AOD2 AO003 | A101 | A102 A103 A201 A 202 A203 | A301 A302 A303
1 Inodoro u. - 2,00 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
2 Lavabo u. - 2,00 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
3 Accesorios Jgo - 2,00 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
4 Fregadero u. - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5 Mezcladora Ducha u. - 2,00 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
6 Mezcladora Lavabo u. - 2,00 2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00
7 Mezcladora Fregadero u. - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
8 Termostato u. - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
9 Llave Manguera u. - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

Tabla 4.6 Distribucion Sanitarios Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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TORRE A

004 Eléctrico Planta Baja Primer Piso Segundo Piso Tercer Piso
A001 A002 A003 A101 A102 A 103 A 201 A 202 A203 | A301 A302 A 303
1 Caja Térmica 8 Breakers | u - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 Plafones u - 10,00 11,00 9,00 11,00 11,00 9,00 11,00 11,00 11,00 11,00 12,00
3|/ Tomacorriente u. - 20,00 23,00 20,00 23,00 23,00 20,00 23,00 23,00 22,00 20,00 23,00
4 Interruptor u. - 10,00 11,00 10,00 12,00 12,00 10,00 12,00 12,00 10,00 10,00 12,00
5T.V. u - 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 2,00 2,00 3,00
6 Teléfono u - 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
7 Tomacorriente Especial ' u - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Tabla 4.7 Distribucion Instalaciones Eléctricas Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

TORRE A
005 Vidrieria Planta Baja Primer Piso Segundo Piso Tercer Piso
A001 AO002 A 003 A 101 A 102 A 103 A 201 A 202 A 203 A 301 A 302 A 303
1 Ventana m2 18,08 15,77 19,25 19,00 20,40 21,90 19,00 20,40 21,90 14,00 15,90 21,34
2|Pintura Paredes m2 18,08 172,34 159,74 168,27 225,37 226,75 168,27 225,37 226,75 125,66 172,80 238,54
3|Cortina Baiio m2 18,08 3,50 1,55 2,95 3,10 2,95 2,95 3,10 2,95 3,10 3,30 3,05

Tabla 4.8 Distribucion Vidrieria Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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- La Torre B estd compuesta por 4 pisos:

Juito

90

El primero contiene un pequefio vestibulo para el edificio y tres departamentos tipo que se repiten a lo largo de los 4 pisos de la torre,

ademas de una terraza amplia que contiene areas verdes del proyecto.

B 003

94,81
10,46

4,42
19,58
2,8
16,19
67,17
84,85

Pl Baj
001 Pisos y Tumbado U anta Baja
B 001 B 002
126,74 114,21
1 Cocina m2 11,82 11,78
2|Bafo Master m2 3,69 3,91
3 Pared Bano Master m2 17,95 18,7
4 Baiio Compartido m2 4,05 4,8
5 Pared Baino Compartido | m2 18,92 20,68
6/Bano Social m2 2,64 -
7| Pared Bario Social m2 16,19 -
8 Piso Flotante m2 91,78 83,06
9/Cielo Falso m2 113,98 103,55
Tabla 4.10 Distribuciéon Pisos y Tumbado Torre “B”
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del

Este

TORRE 2
Primer Piso
B 101 B 102 B 103 B
126,74 114,21 94,81
11,82 11,78 10,46
3,69 3,91 -
17,95 18,7 -
4,05 4,8 4,42
18,92 20,68 19,58
2,64 - 2,8
16,19 - 16,19
91,78 83,06 67,17
113,98 103,55 84,85

Arq. Int. Andrea Bazante

Segundo Piso
B 202

201
126,74
11,82
3,69
17,95
4,05
18,92
2,64
16,19
91,78
113,98

114,21
11,78
3,91
18,7
4,8
20,68

83,06
103,55

B 203

94,81
10,46

4,42
19,58
2,8
16,19
67,17
84,85

B 301

126,74
11,82
3,69
17,95
4,05
18,92
2,64
16,19
91,78
113,98

Tercer Piso
B 302

114,21
11,78
3,91
18,7
4,8
20,68

83,06
103,55

B 303

94,81
10,46

4,42
19,58
2,8
16,19
67,17
84,85
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002 Carpinteria

1 Cocina Bajos
2 Cocina Altos
3|Closets
4 Comodin
5 Puerta Principal
6 Puerta Dormitorio
7|Puerta Baio
8|Barrederas
9|Cenefas
10 Cerradura Principal
11 Cerradura Dormitorio
12 Cerradura Bafio

c

333

c(e|s|B[3B|F|f|E (3

Planta Baja
B001 @B 002

6,80 5,50
2,70 2,90
14,15 13,57
3,00 2,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00
103,00 88,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00

B 003

6,35
3,90
13,34
3,00
1,00
3,00
2,00
76,00
1,00
3,00
2,00

Tabla 4.11 Distribuciéon Carpinteria Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

TORRE B

Arq. Int. Andrea Bazante

Primer Piso
B101 B 102

6,80 5,50
2,70 2,90
14,15 13,57
3,00 2,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00
103,00 88,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00

B 103

6,35
3,90
13,34
3,00
1,00
3,00
2,00
76,00
1,00
3,00
2,00

Segundo Piso

B201 @ B 202

6,80
2,70
14,15
3,00
1,00
3,00
3,00
103,00
1,00
3,00
3,00

5,50
2,90
13,57
2,00
1,00
2,00
2,00
88,00
1,00
2,00
2,00

B 203

6,35
3,90
13,34
3,00
1,00
3,00
2,00
76,00
1,00
3,00
2,00

Tercer Piso
B301 B 302

6,80 5,50
2,70 2,90
14,15 13,57
3,00 2,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00
103,00 88,00
1,00 1,00
3,00 2,00
3,00 2,00

B 303

6,35
3,90
13,34
3,00
1,00
3,00
2,00
76,00

1,00
3,00
2,00
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TORRE B
L Planta Baja Primer Piso Segundo Piso Tercer Piso
003 Sanitarios
B001 BO002  B003 B101 B102 B103 B201 B202 B203 B301 B302 B303
1 Inodoro u. 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00
2 Lavabo u. 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00
3|Accesorios Jgo 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00

4|Fregadero

5 Mezcladora Ducha

6 Mezcladora Lavabo

7 Mezcladora Fregadero
8 Termostato

9/|Llave Manguera

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2,00 2,00 1,00 2,00 2,00 1,00 2,00 2,00 1,00 2,00 2,00 1,00
2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

== |E|F|F

Tabla 4.12 Distribucién Sanitarios Torre “B”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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004 Eléctrico

1 Caja Térmica 8 Breakers
2 Plafones

3 Tomacorriente

4 Interruptor

5T.V.

6 Teléfono

7| Tomacorriente Especial

U Planta Baja
B001 BO002 BO003

u. 1,00 1,00 1,00
u. 12,00 10,00 12,00
u. 22,00 20,00 22,00
u. 12,00 10,00 12,00
u. 3,00 2,00 2,00
u. 2,00 2,00 2,00
u. 1,00 1,00 1,00

Tabla 4.13 Distribucion Instalaciones Eléctricas Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

005 Vidrieria

1 Ventana
2 Pintura Paredes
3 Cortina Bafio

Planta Baja
B001 BO002 BO003
m2 27,95 20,15 19,45
m2 249,100 212,62 184,15
m2 3,30 3,15 1,55

Tabla 4.14 Distribucion Vidrieria Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

TORRE B
Primer Piso Segundo Piso
B101 B102 B103  B201  B202 B203
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
12,00 10,00 12,00 12,00 10,00 12,00
22,00 20,00 22,00 22,00 20,00 22,00
12,00 10,00 12,00 12,00 10,00 12,00
3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00
2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
TORRE B
Primer Piso Segundo Piso
B101 B102 B103 B201 B202 B203
27,95 20,15 19,45 27,95 20,15 19,45
249,100 212,62 184,15 249,10 212,62 184,15
3,30 3,15 1,55 3,30 3,15 1,55

Arq. Int. Andrea Bazante

Tercer Piso
B301 B302
1,00 1,00
12,00 10,00
22,00 20,00
12,00 10,00
3,00 2,00
2,00 2,00
1,00 1,00
Tercer Piso
B301 B 302
27,95 20,15
249,100 212,62
3,30 3,15

B 303
1,00
12,00
22,00
12,00
2,00
2,00
1,00

B 303
19,45
184,15
1,55

93
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4.6.3 Descripcion de los departamentos tipo

Como se visualizé en el punto 4.6.2, existen diferentes tipos de departamentos en
este proyecto, es por esto que la descripcion de cada uno de ellos debe ser
trabajada con la mayor precisiéon posible y de manera individual para no confundir

al cliente final, con datos errébneos e incorrectos.

12)

TORRE A
e u TJ ] - ,i ________________ [ — [_g
B B |
AT dlelrih b
LLL K"' JE:_.;@ sala comunal . = rmLJ i
][ J/ N +1.12 2 ma :
= n P vestibulo |
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==cr=—— == .
| ‘—J =
} i hall / I
r _@N=ta2 ! i
___i U ::::_\::: T
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|
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HeD 3
R
comedor sala
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dormitorio 2 It
| ==
H =
T =% = 1 acing Tj
(B o3I I HHH &
H i w.clo ? —— &E
R = — I
r - ]
| |
| > |
i deritrad dormitorio 1 dormitorio 3 [ |
} dormitorio 2 »J!
|
i — 1 L I
PLANTA BAJA TORRE A (N +1
ESCALA: 1:100
Imagen 4.6 Planta baja Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del
Este

Arq. Int. Andrea Bazante
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(PLANTA BAJA)

AO001.- No existe ya que es un espacio ocupado para las areas sociales del
proyecto. Entre estas é&reas se encuentran lavanderia con maquinas que
abastecerian a todos los ocupantes del proyecto; también el vestibulo o lobby, para
una adecuada circulacién hacia los departamentos y la sala comunal para uso

exclusivo de los duefios del edificio.

Todos estos espacios fueron pensados en la comodidad del cliente y la mejor
utilizacion del suelo en el proyecto, de esta manera se evita los costos de

lavanderias individuales en terraza y se optimiza ese espacio para jardines.
A002 y A003.- corresponden a los departamentos de la planta baja.

Planta alta 1 y 2 contienen los departamentos A101 y A201 (con caracteristicas

iguales que se repiten en cada piso), al igual que A102 y A202, A103 y A203.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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jardinera

2do piso

PLANTA TIPO PRIMER'Y SEGUNDO PISO (N +3.92/+6.72)
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Imagen 4.8 Planta tipo primer y segundo piso Torre “A”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del

Este
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En plata alta 3 se encuentran los departamentos: A301, A302 y A303.
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Imagen 4.9 Planta tercer piso Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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Imagen 4.10 Planta baja Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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Esta torre contiene 12 departamentos de 4 pisos y 3 departamentos por piso. Cabe
recalcar que estos tipos se repiten a lo largo de los pisos y contienen el mismo

ndmero de servicios.

Esta compuesto por los departamentos: B0O01, B101, B201 Y B301; B002, B102,

B202 Y B302; BO03, B103, B203 Y B303.
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Imagen 4.11 Planta baja Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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jardinera
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4.7 LISTADO DE ACABADOS PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

Los acabados son elementos importantes dentro de la planificacién de un proyecto

ya que al darle un valor agregado, aumenta la ventaja competitiva sobre otros

proyectos.

Los acabados para los departamentos son:

APLICACION

PISOS
PAREDES
TUMBADO

LUCES

PUNTOS
ELECTRICOS

DOMOTICA

TUBERIA
PUERTA PRINCIPAL

PUERTAS
INTERIORES

VENTANAS

CLOSETS

CERRADURAS

Tabla 4.15 Listado de Acabados para Departamentos

DEPARTAMENTOS
MATERIALES

PISO FLOTANTE DE 12MM, 3 COLORES A ELECCION
BLOQUE PRENSADO.- ENLUCIDAS, ESTUCADAS Y
PINTADAS COLOR BEIGE, PARA CAMBIOS EN PAREDES
INTERNAS GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO
GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO COLOR BLANCO
CADA PUNTO CON BOQUILLA DE PORCELANA'Y FOCO
INCANDECENTE

. PUNTOS PARA TOMACORRIENTES E
INTERRUPTORES, COLOR BLANCO. )
. PUNTOS DE VOZ Y DATOS, CONEXION A

SITOFONO Y GUARDIANIA
LUZ AMBIENTAL CON MANGUERA DE LED EN SALAY

COMEDOR
. TUBERIA DE ACERO INOXIDABLE AGUA
CALIENTE Y FRIA

PUERTA DE METAL CON ACABADO DE MADERA LACADA

ESTRUCTURA DE MADERA LACADA, HOJA DE

AGLOMERADO CON MELAMINICO, 2 COLORES A ESCOGER
ALUMINIO NATURAL SERIE 200 PARA DEPARTAMENTOS

CON VIDRIO CLARO DE 6 LINEAS
ESTRUCTURA EN NOVOCOR BLANCO, FRENTE DE MDF
CON FORMICA, 2 COLORES A ESCOGER
CERRADURAS DE PUERTA PRINCIPAL, DORMITORIOS Y
BANOS COLOR ALUMINIO

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

ALTA MEDIO BAJO

X

ORIGEN

NACIONAL IMPORTADO

X

Arq. Int. Andrea Bazante
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Los acabados para las cocinas son:

CALIDAD
ALTA  MEDIO BAJO | NACIONAL IMPORTADO

COCINAS
APLICACION MATERIALES
PAREDES CERAMICA LISA X
PISOS PORCELANATO ANTIDESLIZANTE X
TUMBADO GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO COLOR BLANCO X
MUEBLES ESTRUCTURA E,N NOVOCOR BLANCO, FRENTE DE MDF X
CON FORMICA, 2 COLORES A ESCOGER
MESON GRANITO (COLOR DE ACUERDO A DISPONIBILIDAD) X
INCLUYE FREGADERO DE DOS POZ0S
GRIFERIA LLAVE MONOCOMANDO CROMADO PARA MESA DE X
COCINA
INSTALACIONES INSTALACIONES ELECTRICAS 220V PARA COCINA'Y X
HORTNO

Tabla 4.15 Listado de Acabados para Cocinas

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Los acabados para los bafios son:

BANOS
APLICACION MATERIALES
ALTA
PAREDES CERAMICA LISA
PISOS PORCELANATO ANTIDESLIZANTE
TUMBADO GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO COLOR BLANCO X
MESON MARMOL

ESTRUCTURA EN NOVOCOR BLANCO, FRENTE DE MDF

MUEBLE 2
CON FORMICA, 2 COLORES A ESCOGER
SANITARIO INODORO BLANCO TIPO FLUSH
LAVAMANOS EMPOTRABLE BLANCO TIPO VANITORE MARWE MARCA
BRIGGS
GRIFERIA LLAVE MONOCOMANDO CROMADO PARA LAVAMANOS

CALIDAD
MEDIO BAJO | NACIONAL IMPORTADO

X
X

Tabla 4.16 Listado de Acabados para Bafos

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del

Este

X
X

X
X

ORIGEN

ORIGEN

Arq. Int. Andrea Bazante
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Los acabados para las areas comunales son:

AREAS COMUNALES
. LIDAD E
APLICACION MATERIALES CALIDA ORIGEN
ALTA ' MEDIO BAJO | NACIONAL  IMPORTADO
PAREDES CERAMICA LISA X X
PISOS PORCELANATO ANTIDESLIZANTE X X
TUMBADO GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO COLOR BLANCO X X
PUNTOS PARA TOMACORRIENTES E INTERRUPTORES,
INSTALACIONES COLOR BLANCO. X X
ELECTRICAS

LUZ DIRECTA'Y AMBIENTAL CON LED

Tabla 4.17 Listado de Acabados para Areas Comunales
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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4.8 DESCRIPCION DE AREAS DEL PROYECTO ARUPOS DEL
ESTE

4.8.1 Resumen de areas Arupos del Este

RESUMEN GENERAL DE AREAS
DESCRIPCION m2 TOTAL m2
AREA DEL TERRENO 1490,22  1490,22
AREA CONSTRUIDA TORRE A 2.172,46
AREA CONSTRUIDA TORRE B 1932,84  5.388,71
AREA DE SUBSUELO (1 NIVEL) 1283,41

6.878,93

Tabla 4.18 Resumen General de Areas

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

4.8.2 Area (til vs al area no computable
AREAS TOTALES DEL EDIFICIO

DESCRIPCION m2 %
AREA UTIL TORRE A 1.169,25 20,69%
AREA UTIL TORRE B 1.344,16 23,79%
AREA NO COMPUTABLE 3.137,05 55,52%
AREA BRUTA 5.650,46 100,00%

* Area util (dept., terraza bodegas)

Tabla 4.19 Resumen de Area Total del Edificio
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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4.8.3 Area util del Proyecto Arupos del Este

AREA UTIL

UNIVERSO: 5650,46

56%

m AREA UTIL AREA CONSTRUIDA

Gréfico 4.1 Area til del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

4.8.4 Areano computable del Proyecto Arupos del Este

AREA NO COMPUTABLE

UNIVERSO: 5650,46

- 44%

m AREA NO COMPUTABLE AREA CONSTRUIDA

Gréfico 4.2 Area no Conmutable del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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4.9 ANALISIS DE PONDERACION DE AREAS
4.9.1 Area (til vs area no computable Proyecto Arupos del Este

A. UTIL VS A. NO COMPUTABLE
AREA UTIL =AREA NO COMPUTABLE

UNIVERSO: 5650,46

44%

Gréfico 4.3 Area (til vs Area no conmutable del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

4.9.2 Coeficiente ocupacion suelo permitido vs coeficiente Proyecto

COS PERMITIDO IRM COS PROYECTO
COS PB 70% COS PB 35,48%
COS TOTAL 280% COS TOTAL 168,66%

Tabla 4.20 Comparacién Coeficiente de Ocupacion
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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COS PLANTA BAJA

% m2
80% 1200
70% 1000
60%
50% 800
40% 600
30% 400
20%
10% 200
0% 0
COS PB PERMITIDO COS PB PROYECTO
% 70% 35%
m2 1043 529
Gréfico 4.4 COS Planta Baja
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
% m2
300% 4500
1000
200% 3000
2200
100% 1500
1000
0% 0
COS TOTAL PERMITIDO COS TOTAL PROYECTO
% 280% 169%
m2 4172 2513

Gréfico 4.5 COS Total
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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4.9.3 Mix del producto por departamentos

TIPOS TORRE A

DEPT.TIPO C"; 1

DEPT. TIPO C';
2

DEPT. TIPO B'; 1

DEPT.TIPOAS 1/ pepr. TiPO C; 1

Gréfico 4.6 Mix Departamentos Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

TIPOS TORRE B

DEPT. TIPO A; 4

DEPT. TIPO B; 4

Gréfico 4.7 Mix Departamentos Torre “B”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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4.9.4 Relacion de érea entre departamento, terraza y circulacion comunal

DISTRIBUCION DE AREAS POR PLANTAS TORRE A

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20% .
10%
0% ] ] ]
PB P1 P2 P3 TERRAZA

B CIRCULACION PEATONAL = TERRAZAS Y JARDINES ABIERTOS = DEPARTAMENTOS

Gréafico 4.8 Distribucién de Areas por plantas Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

DISTRIBUCION DE AREAS POR PLANTAS TORRE B

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

PB P1 P2 P3 TERRAZA

B CIRCULACION PEATONAL = TERRAZAS Y JARDINES ABIERTOS 1 DEPARTAMENTOS
Gréfico 4.9 Distribucién de Areas por plantas Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del

Este Arg. Int. Andrea Bazante



[t S & qk:'
L >

Universidad &an Francisco de Quito

109
4.9.5 Relacion areas recreativas, circulacion vs areas departamentos

DISTRIBUCION DE AREAS GENERAL
ARUPOS DEL ESTE

358,06

CIRCULACION
PEATONAL

m AREAS DE USO
GENERAL

mDEPARTAMENTOS

100% = 5835,81 m2

Gréfico 4.10 Distribucion de Areas General del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

4.10 CONCLUSIONES

Como se pudo observar en los cuadros anteriores, Arupos del Este contiene varios
tipos de departamentos distribuidos en las 2 torres, donde las areas son diversas y

estan dadas por la funcionalidad del espacio.

Otro aspecto importante que debe tomarse en consideracion es la comparacion de
las cifras emitidas por el Municipio en el IRM y lo que realmente se cumpliria,
citando un ejemplo, el proyecto no esta ocupando todo el espacio permitido; el COS

en planta baja es de70% permitido frente al COS disefiado que es de 35.48%.

Este factor se da en funcién de entregar un mejor producto al cliente y mejorar su
calidad de vida, aunque esto significa que no se da una optimizacion maxima del
proyecto con una arquitectura que no manifiesta la utilizacién minimo del 90% del
COS permitido.

Arupos del
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Para Arupos del Este, es primordial presentar un proyecto donde la gente se sienta
a gusto, con un producto diferenciado con respecto al mercado, es por esto la
existencia de areas amplias tanto dentro de los departamentos como en espacios

sociales.

Arupos del
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5. ANALISIS DE COSTOS

5.1 INTRODUCCION

En este capitulo se realiza el andlisis de los costos totales de un proyecto, entre
estos los costos directos e indirectos que inciden en la construccion del proyecto.
Con este estudio se pretende dar el alcance de los costos durante el tiempo de
duracién de la obra, lo que permitira al finar hacer una evaluacion financiera del

proyecto.

5.2 OBJETIVO

Mediante los analisis realizados se intenta comparar los costos en funcion de las
medidas obtenidas en los cuadros de areas, asi se puede determinar la factibilidad
del proyecto, ya que se hace un analisis preliminar de los rubros que ingresaran en

los costos del proyecto.

5.3 METODOLOGIA

El andlisis de costos sera realizado mediante una investigacion de precios en el
mercado tanto de materiales como de terrenos que se encuentran cerca del

proyecto.

5.4 DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA

Arupos del Este esta ubicado en un terreno de 1489.69 m2 a 2800 m sobre el nivel
del mar. Dentro de este espacio se proyectan 2 edificaciones de 4 pisos sobre el

nivel natural del terreno y 1 subsuelo para parqueaderos.

En cuanto a la estructura de la construccion es de hormigén armado, columnas y
vigas tendran el mismo tratamiento. En cuanto a la cimentacién esta conformado

de plintos aislados, los mismos que seran fundidos a una profundidad de 3m segun

Arupos del
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el calculo estructural realizado. Las losas seran alivianadas con Steel Panel las
mismas que en la parte inferior estan cubiertas con gypsum para un mejor manejo
de acabo; y las paredes seran de bloque recubierto con enlucido proyectable de
5mm de espesor.

5.5 COSTO DEL PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

El presupuesto realizado para este proyecto fue elaborado en base a la experiencia
y bajo la referencia de proyectos en los que ha participado la constructora BM50 en
los ultimos afios. Por otra parte cabe resaltar que los precios utilizados fueron
obtenidos por proveedores calificados en el transcurso del tercer trimestre del

presente afo, 2014.

PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

COSTOS TOTALES UNIDAD TOTAL %
Total Costos Directos $ 1.343.242 65%
Total Costos Indirectos $ 366.200 18%
Total Costos del Terreno $ 372.555 18%

TOTAL $ 2.081.997 100%

Tabla 5.1 Costos del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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PRESUPUESTO TOTAL DEL PROYECTO

100% = 2.109.441

= Total Costos Directos = Total Costos Indirectos ~ Total Costos del Terreno

Gréfico 5.1 Presupuesto Total del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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5.6 COSTOS TOTALES (Costos directos + costos indirectos +

terreno)

COSTOS DIRECTOS

RUBRO
Obras Preliminares
Estructura
Contrapiso
Mamposteria de Blogque
Enlucidos
Instalaciones Sanitarias y Desagues
Instalaciones Hidraulicas
Instalaciones Eléctricas y Telefonicas
Acabados de Pisos
Revestimientos
Carpinteria
Cerrajeria
Aparatos Sanitarios
Obras Exteriores

Tabla 5.2 Costos Directos del Proyecto

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del

Este

COSTO
24.292,21
310.284,56
19.573,88
80.143,57
160.924,76
7.938,00
24.112,08
25.552,00
66.120,00
162.410,23
176.632,48
29.490,00
42.807,46
212.960,40
1.343.241,63

%
1,81
23,10
1,46
5,97
11,98
0,59
1,80
1,90
4,92
12,09
13,15
2,20
3,19
15,85
100,00
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COSTOS INDIRECTOS

DISENO

Disefio arquitectonico
Disefio estructural
Disefio hidrosanitario
Disefio electrico
Estudio de suelos
Bomberos
TRAMITES

Patente
Aprobacion municipal
Permisos y costos de aprobacion
Colegio de arquitectos
Colegio de ingenieros
Impuestos del EMMAP y bomberos
Permisos y tramites servicios basicos
Garantia municipal

HONORARIOS
Fizcalizacion
Constructor
Gerencia de proyecto
Financiamiento del proyecto

Asesor legal
Imprevistos
MARKETING
Promocion y publicidad
Comision de ventas
TOTAL

Tabla 5.3 Costos Indirectos del Proyecto

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

COSTO TERRENO ARUPOS DEL ESTE

UNIDAD CANTIDAD PRECIOU
COSTO TERRENO m2 1.490,22 250,00

Tabla 5.4 Costos Terreno del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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COSTO %
48.000,00 13,11%
10.000,00 2,73%

6.000,00 1,64%
6.000,00 1,64%
2.000,00 0,55%
12.000,00 3,28%
500,00 0,14%
3.000,00 0,82%
1.200,00 0,33%
800,00 0,22%
1.200,00 0,33%
1.000,00 0,27%
2.500,00 0,68%
- 0,00%
24.000,00 6,55%
48.000,00 13,11%
24.000,00 6,55%
48.000,00 13,11%
30.000,00 8,19%
50.000,00 13,65%
16.000,00 4,37%
32.000,00 8,74%
366200,00 100%
TOTAL % TOTAL
372555,00 100%
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5.7 COSTO DEL TERRENO

El proyecto, como se ha descrito anteriormente, estd ubicado en San Isidro del Inca,
sector que aun no es explotado con construcciones y adn se pueden encontrar

terrenos desocupados.

El terreno fue adquirido en 1991, a un costo de 30 millones de sucres. Actualmente
segun el ultimo avalto realizado en el 2012, el costo del terreno es de 300 000
dolares, pero utilizando como referencia el costo de 2 terrenos cercanos al sector
el costo que se coloca al terreno es de 372 555 dolares.

5.7.1 Método residual

Con el método residual se encontré el costo del terreno. Para encontrar este
resultado se tomé en cuenta los siguientes aspectos que se encuentran en la

siguiente tabla:

Arupos del
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METODO RESIDUAL - TERRENO

DATOS UNIDAD CANTIDAD
Area del terreno m2 1490,22
Precio de venta en la zona usb/m2 250,00
COs % 70,00
Altura permitida pisos 4
K= &rea util % 80%
Rango de incidencia alfa 1 % 18%
Rango de incidencia alfa 2 % 19%
Rango de incidencia alfa promedio % 18%
CALCULOS

Rango de incidencia (alfa 1) 372555
Rango de incidencia (alfa 2) 387457,2
Promedio alfa 380006,1
Valor m2 terreno (USD/m2) 255,00
VALOR DEL TERRENO 255,00 380006,1

Tabla 5.5 Método Residual — Terreno
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

5.7.2 Incidencia de variacion del factor Alfa en el calor del m2 del terreno

ALFA INCIDENCIA DEL ALFA VALOR m2

10% 189.937,96 127,46
11% 211.279,30 141,78
12% 233.105,68 156,42
13% 255.433,81 171,41
14% 278.281,20 186,74
15% 301.666,17 202,43
16% 325.607,93 218,50
17% 350.126,60 234,95
17,89% 372.555,00 250,00
18% 375.243,28 251,80
19% 400.980,14 269,07
20% 427.360,41 286,78

Tabla 5.6 Incidencia variacion factor Alfa en el m? Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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VALOR m2 SEGUN EL ALFA

350,00
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00

50,00
10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 17,89% 18% 19% 20%

Gréfico 5.2 Valor m? segln ALFA
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

5.7.3 Costo real del terreno

El precio del terreno en funcion de los analisis realizados en el sector se encuentra
entre 250 y 280 ddlares por m?, seguin el método residual el costo por m? en funcion

de las medidas del terreno es de 268.42 ddlares para obtener un precio de 400000

dolares.
COSTO TERRENO ARUPOS DEL ESTE
UNIDAD CANTIDAD PRECIOU TOTAL % TOTAL
COSTO TERRENO m2 1.490,22 250,00 372555,00 100%
Tabla 5.7 Costo de Terreno del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del
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5.8 CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

1 s e s s | 1] 8 | 9] | 0| B u 15 16 i 18 1 20 il 20 3 ]
PLANIFICACION

:—

ENTREGA TORREA

—

ENTREGA TORRE B

=
w

FASES DEL PROYECTO

PROOCION Y VENTAS

Tabla 5.8 Cronograma de Fases del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

En este cronograma se presentan las fases del proyecto y su tiempo de duracion. Como se puede observar cada torre sera
construida en tiempos diferentes, con una variacién que la segunda torre sera construida a partir del antepenultimo mes de
construccion de la primera torre. Por otra parte los tiempos de entrega seran tomados en cuenta al final de la construccion de

cada torre para hacer entregas paulatinamente junto al uso de un “check list” adecuado.
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5.9 CRONOGRAMA VALORADO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u 2 3 1 15 16 Y 18 19 20 pi| 2 3 %
001 {Obras Prelimil y movimiento de tierras 242921 100%|
002 |Estructura 310.284,56 10%| 5% 10% 5%| 10%| 5% 5% 10%| 5% 10% 5% 10% 5% 5%|
003 |Contrapiso 19.573,88 50% 50%
004 M: i 80.143,57 12,5%| 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5%] 12,5%|
005 |Enlucidos 160.924,76 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5%| 12,5%| 12,5%
006 i itarias y Desagues 7.938,00 12,50% 12,50% 12,50%) 12,50%) 12,50% 12,50% 12,50% 12,50%
007 |Instalaciones Hidraulica 24.112,08 1250% 12508 1504 12,509 12,50% 12,50% 12,50%|  12,50%
008 iones Eléctricas y Telefonicas 25.552,00 2,5%) 2,5% 2,5% 2,5%) 2,5%) 2,5%) Z,S%l 2,5% 30%] 2,5%) 2,5%) 2,5%) 2,5%) 2,5% 2,5% 2,5%) 2,5%) 30%
009 |Acabados de Pisos 66.120,00 8% 8% 8%) 8%) 8%) 8%) 8% 8% 8% 8% 8% 8%) 4%
010 imi 162.410,23 8% 8% 8%) 8% 8% 8%) 8% 8% 8% 8% 8% 8%) 4%
011 |Carpinteria 176.632,48 8% 8%) 8%) 8%) 8%) 8%) 8% 8% 8%) 8% 8% 8%| 4%
012 Cerrajeria 29.490,00 8% 8% 8% 8%) 8%) 8% 2% 8% 8% 8% 8% 8% 10%)
013 |Aparatos Sanitarios 42.807,46 8% 8%) 8%) 8%| 8%) 8%) 8% 8% 8%) 8% 8% 8%) 4%
014 |Obras Exteriores 212.960,40 10%| 10%| 10%) 10% 10% 10%j 10% 10% 10%j 10%j
015 I 50.000,00 5% 5% 5% 5% 5%) 5%) 5%| 5%) 5%) 5% 5% 5%) 5% 5% 5%) 5%) 5% 5% 5% 5%
016 |Tramites 10.200,00 20%) 30% 30% 20%
017 |Gastos Administrati 306.000,00 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%| 4,17%) 4,17%) 4,17%] 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%| 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%) 4,17%)
018 [Terreno 400.000,00 100,00%

Tabla 5.9 Cronograma Valorado del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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0 1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12
001 |Obras Preliminares y movimi de tierras 24.292,21 24292,21 - - - - - - - - - - -
002 |Estructura 310.284,56 31028,46| 15.514,23 31.028,46 15.514,23 31.028,46 | 15.514,23 | 15.514,23 - - - - -
003 |Contrapiso 19.573,88 - 9.786,94 - - - - - - - - -
004 |Mamposteria 80.143,57 - - - 10.017,95 | 10.017,95 | 10.017,95 | 10.017,95 - - - -
005 |Enlucidos 160.924,76 - - - - 20.115,59 | 20.115,59 | 20.115,59 [ 20.115,59 - - -
006 |Instalaciones Sanitarias y D 7.938,00 992,25 992,25 992,25 992,25 - - - - - - -
007 |Instalaciones Hidraulica 24.112,08 - - - - - 3.014,01 3.014,01 3.014,01 3.014,01 - -
008 |Instalaciones Eléctricas y Telefonicas 25.552,00 - 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 - 7.665,60
009 |Acabados de Pisos 66.120,00 - - - - - - 5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60
010 |Revestimientos 162.410,23 - - - - - - 12.992,82 12.992,82 12.992,82 | 12.992,82 12.992,82
011 |Carpinteria 176.632,48 - - - - - - 14.130,60 [ 14.130,60 | 14.130,60 | 14.130,60 | 14.130,60
012 |Cerrajeria 29.490,00 - - - - - - 2.359,20 2.359,20 2.359,20 2.359,20 2.359,20
013 |Aparatos Sanitarios 42.807,46 - - - - - - 3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60
014 |Obras Exteriores 212.960,40 - - - - - - - - - 21.296,04 | 21.296,04
015 [Imprevistos 50.000,00 - - - 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00
016 [Trami 10.200,00 2040,00 - - - 3.060,00 - - - - 3.060,00 - -
017 Administrativos 306.000,00 12750,10| 12.750,10 12.750,10 12.750,10 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10 | 12.750,10
018 |Terreno 400.000,00 400000,00
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
31.028,46 15.514,23 31.028,46 | 15.514,23 31.028,46 15.514,23 15.514,23 - - - - -
- - 9.786,94 - - - - - - - - -
- - - - 10.017,95 10.017,95 10.017,95 10.017,95 - - - -
- - - - - 20.115,59 20.115,59 20.115,59 20.115,59 - - -
- 992,25 992,25 992,25 992,25 - - - - - - -
- - - - - - 3.014,01 3.014,01 3.014,01 3.014,01 - -
- - 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 638,80 - 7.665,60
5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60 5.289,60 2.644,80 - - - -
12.992,82 12.992,82 12.992,82 | 12.992,82 12.992,82 12.992,82 12.992,82 6.496,41 - - - -
14.130,60 [ 14.130,60 14.130,60 | 14.130,60 14.130,60 14.130,60 14.130,60 7.065,30 - - - -
2.359,20 589,80 - - - - 2.359,20 2.359,20 2.359,20 2.359,20 2.359,20 2.949,00
3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60 3.424,60 1.712,30 - - - -
21.296,04 | 21.296,04 21.296,04 | 21.296,04 21.296,04 21.296,04 21.296,04 21.296,04 - - - -
2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00
- - 2.040,00 - - - - - - - - -
12.750,10 12.750,10 12.750,10 | 12.750,10 12.750,10 12.750,10 12.750,10 12.750,10 12.750,10 12.750,10 | 12.750,10 12.750,10
Tabla 5.10 Cronograma Valorado del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del
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5.10 FLUJO DE COSTOS PARCIALES TOTALES

CRONOGRAMA DE COSTOS

400000
350000
300000
250000
200000
150000
100000

50000 I T N N N TR ThN T N A N R e o O
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
W COSTO DIRECTO 55321 16506 42446 17145 42677 46287 49301 71983 61965 41850 59493 67158 90521 74230 99580 74279 99811 103420 108793 75360 26128 6012 2359 10615
B COSTO INDIRECTO 14790 12750 12750 12750 18310 15250 15250 15250 15250 18310 15250 15250 15250 15250 17290 15250 15250 15250 15250 15250 15250 15250 15250 15250
COSTO TERRENO 372555

B COSTO DIRECTO W COSTO INDIRECTO COSTO TERRENO

Gréfico 5.3 Total de Costos en el tiempo
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
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5.11 FLUJO DE COSTOS ACUMULADOS

COSTOS ACUMULADOS (bimestres)

400000 2500000
350000
2000000
300000
250000 1500000
200000
150000 1000000
100000
500000
50000
o m m m ‘'m 'm m 'm 'm m 'm .m -.m
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24
COSTO DIRECTO 16506 17145 46287 71983 41850 67158 74230 74279 103420 75360 6012 10615
= COSTO INDIRECTO 12750 12750 15250 15250 18310 15250 15250 15250 15250 15250 15250 15250

COSTO TERRENO 372555
——COSTO ACUMULADO 372555 471922 557014 679538 831322 968697 1125849 1321100 1527500 1761231 1975885 2038525 2081999

COSTO DIRECTO  mmm COSTO INDIRECTO COSTO TERRENO ~ ——COSTO ACUMULADO

Gréfico 5.4 Flujo de Costos Acumulado
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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5.12 CONCLUSION

Dentro del capitulo de costos se pudieron establecer varios aspectos importantes
como los costos totales, donde costos directos representa el 64% del proyecto y
17% y19% los costos indirectos y del terreno respectivamente.

PROYECTO ARUPOS DEL ESTE
COSTOS TOTALES UNIDAD  TOTAL %

Total Costos Directos $ 1.343.242 65%

Total Costos Indirectos $ 366.200 18%

Total Costos del Terreno $ 372.555 18%
TOTAL $ 2.081.997 100%

Tabla 5.11 Costos Totales
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Ademas se pudo establecer el costo de construccion en relacion a los costos totales

y el area bruta de construcciéon. Como se demuestra en la siguiente tabla.

COSTOS TOTALES / AREA BRUTA

COSTOS (DIR+IND+TER) 2.081.997
AREA BRUTA (m2) 5.650
COSTO / m2 $ 368
AREA UTIL (m2) 2.513
COSTO / m2 $ 828

Tabla 5.12 Costos Totales / Area Bruta
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
En esta tabla setomé en cuenta dentro del area bruta lo construido en terrazas y areas

sociales.
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6. ANALISIS DE MERCADO

6.1 INTRODUCCION

En este capitulo se realizara el andlisis del componente de mercadeo y promocion
del proyecto Arupos del Este, de esta manera se visualizara cual sera la estrategia
gue encaminara al proyecto a un adecuado proceso de ventas.

6.2 OBJETIVO

El objetivo principal es realizar una estrategia comercial donde se puedan
establecer las ventas que se pueden generar a lo largo de la vida del proyecto, en

funcidn de las ventas que se realizan el mercado.
Establecer la estrategia comercial en funcién del producto ofertado en el mercado.

6.3 METODOLOGIA

La metodologia usada para la estrategia comercial estd dada en base a la
experiencia de BM50 y como ejercicio académico se realiza un cuadro de las ventas

generadas a lo largo de los meses de construccion de las 2 torres.

6.4 ANTECEDENTES

6.4.1 Empresa promotora

La promocion del proyecto Arupos del Este sera manejado por BM50, la misma
empresa que lo construye, ya que tienen una vasta experiencia en la venta de sus
propios proyectos y cuenta con una cartera de clientes, los cuales ya estan
interesados en la compra de un departamento por la confianza que tienen con los

constructores.
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6.4.2 Experiencia de la promotora

BM50 tiene una trayectoria de 25 afios en el pais, con proyectos y trabajos
medianos. A partir del aflo 1988 se inici6 como un proyecto familiar que ha ido
evolucionando paulatinamente y en la Ultima década se ha establecido como BM

Constructores.

Actualmente, se sigue afianzando como una empresa en la que se incorpora una
nueva generacion familiar, es por esto que se consolida como BM50 Constructora,
ya que hoy por hoy cumple con la construccion de la unidad de vivienda nimero

50, llevada a cabo como proyectos propios.

Dentro de su trayectoria arquitectonica se incluyen varias construcciones propias
en la ciudad de Quito: Edificio BM1, Edificio BM2, 3 Conjuntos Habitacionales y en
Tonsupa: Edificio Torremolinos; paralelamente han realizado varios trabajos

arquitectonicos como constructores con diferentes empresas publicas y privadas.

6.4.3 Caracteristicas de la empresa

BM50 es una empresa familiar conformada principalmente por 2 de los hermanos
Bazante Mera, los cuales se han encargado de la parte administrativa y contable
de sus obras de forma basica guiada por la experiencia que han tenido en el

mercado.

Actualmente la organizacion de la empresa se conforma como se observa en el

diagrama siguiente:

Arupos del
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Hnos. Bazante Mera

Hugo Bazante

CONSTRUCCION Y
PLANIFICACION

GERENTE GENERAL /

REPRESENTANTE
LEGAL

Estuardo Bazante

PROYECTOS
ARQUITECTONICOS

RECURSOS

DISENO Y ACABADOS

HUMANOS

Susana Bazante Andrea Bazante Maria del Carmen Bazante Ana Maria Bazante

|

PERMISOS Y
TRAMITES
MUNICIPALES

Susana Bazante

COMERCIALIZACION il CONTABILIDAD

Maria del Carmen Bazante

Imagen 6.1 Organigrama Empresa BM50
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Esta estructura funcional permitira que la empresa tenga un orden establecido y los
procesos organizacionales claros, permitiendo proyectar su imagen, creciendo

dentro del mercado.

6.5 ESTRATEGIA DE MARKETING

La estrategia de marketing dentro de un proyecto es la parte fundamental de su
funcionamiento dentro del mercado. Segun el andlisis establecido con los

inversionistas de BM50, el proyecto tiene algunas limitaciones en cuanto a la

Arupos del
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proyeccion de marketing ya que el segmento al que estéa dirigido es clase media y
la inversion econdmica para publicidad no serd tan grande como normalmente

actua el mercado utilizando el 4%.

A pesar de esto, dentro del presupuesto el monto destinado para publicidad y
ventas esta contemplado con el 13% de los costos indirectos y el 0,75% de los
costos totales de la obra.

Por otra parte, se proyecta llegar a medios publicitarios como:
Prensa escrita.- Anuncio en el diario EI Comercio, revista El Portal, revista Clave

Redes Sociales e internet.- Facebook, www.vivel.com, www.plusvalia.com,

www.elportal.com.

Publicidad Ambulante.- disefio de flyers con informacion destacada del producto.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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6.5.1 Medios de Comunicacion

PUBLICIDAD AMBULANTE
EMPRESA COSTO DURACION CONDICIONES

PRENSA ESCRITA

EL COMERCIO 216,00 6 meses
Las medidas del anuncio son 7,65x9 c¢m, sera pautado

2 dias sdbado y 2 dias domingo de forma intercalada

PAGINA WEB
PLUSVALIA.COM 800,00 1 afio El anuncio dura un afo en la red
VIVEL.COM 600,00 1 afio El anuncio dura un afo en la red
PLUBLICIDAD VOLANTE
FLYERS 2000,00 15 meses 10000 flyers seran repartidos entre algunos puntos
estratégicos como papelerias, heladerias y
restaurantes

Tabla 6.1 Costos Publicidad
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Los medios de comunicacion que seran utilizados estan descritos en el cuadro
anterior, con los precios detallados. Esto ayudara a planificar los costos y pagos

gue deben realizarse mensualmente.

Por otra parte, como aspecto fundamental esta la colocacion del Slogan de Arupos
del Este en la publicidad, el mismo que esta enfocado en llegar a la emotividad de

la gente.

“Tu suefo, tu hogar, nuestra prioridad”

Arupos del
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6.6 ANALISIS FODA

Dentro de la planificacidn estratégica de la empresa es importante hacer un andlisis
de las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, para determinar cual es
el punto mas critico que debe ser reforzado, de esta forma mejorar la calidad del

producto y con esto la satisfaccion del cliente.

ANALISIS FODA
FORTALEZAS: OPORTUNIDADES:
Sector tranquilo Dirigido a un nivel socioeconémico medio
Seguridad Privada Demanda alta en el sector
Disefio de vanguardia Proyectos cercanos con poca acogida por su
disefio
Tréfico liviano Espacios amplios
Menor contaminacion ambiental Acojedoras areas verdes

Facil acceso vehicular y de transporte publico

Cercano a lugares de interés como colegios y

centros de comercio
DEBILIDADES: AMENAZAS:

Cliente debe adquirir préstamos con el banco Proyectos nuevos

El proyecto no cuenta con suites Otros proyectos otorgan crédito directo

2 tipos de departamentos Aparicion de nuevos proyectos con
caracteristicas similares

Tabla 6.2 Analisis FODA
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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6.7 ESTRATEGIA DE PRECIOS

En cuanto a los precios que se estipulan para este proyecto se tomé en cuenta el
analisis hecho al mercado, donde el precio por metro cuadrado oscila entre los 900
a 1050 dolares, como se observoé en el capitulo 3.

Los precios en Arupos del Este entraran en el rango de los 900 a 950 ddlares el
precio por m2, ya que el producto ofrecido al cliente supera las expectativas en
comparacioén alo que el mercado pone a la venta, pero de debe mostrar un precio
atractivo al cliente para poder atraer las ventas efectivas.

Ademas, se considerd hacer un analisis de precios de los departamentos, en

relacion al piso en el que se encuentra y los espacios que lo conforman.

TORRE A
PRECIO DE
PISO TIPO m2 S/m2 .

PLANTA A 001 N/A
BAJA A 002 102,58 900,00 92.322,00
A 003 93,38 900,00 84.042,00
ler A 101 98,07 910,00 89.243,70
PISO A 102 120,31 910,00 109.482,10
A 103 115,74 910,00 105.323,40
2do A 201 98,07 920,00 90.224,40
PISO A 202 120,31 920,00 110.685,20
A 203 115,74 920,00 106.480,80
3er A 301 96,41 930,00 89.661,30
PISO A 302 104,09 930,00 96.803,70
A 303 132,37 930,00 123.104,10

TOTAL 1.197,07

Tabla 6.3 Analisis Precios Torre “A”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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TORRE B
PRECIO DE
PISO TIPO m2 $/m2 VENTA
PLANTA B 001 126,74 900,00 114.066,00
BAJA B 002 114,21 900,00  102.789,00
B 003 94,81 900,00  85.329,00
ler B 101 126,74 910,00  115.333,40
PISO B 102 114,21 910,00  103.931,10
B 103 94,81 910,00  86.277,10
2do B 201 126,74 920,00 116.600,80
PISO B 202 114,21 920,00  105.073,20
B 203 94,81 920,00  87.225,20
3er B 301 126,74 930,00 117.868,20
PISO B 302 114,21 930,00 106.215,30
B 303 94,81 930,00  88.173,30
TOTAL 1.216,30

Tabla 6.4 Analisis Precios Torre “B”
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Por otra parte cabe recalcar que mensualmente se realizara un analisis del
comportamiento del mercado en funcion de otros proyectos que se estén realizando

en el sector, de esta forma establecer nuevos precios.

6.8 ESTRATEGIA DE ABSORCION

En el analisis de la competencia, se notd la capacidad de absorcion de ciertos

proyectos, donde se observo que éstos captan alrededor de 1 ventas mensuales.

FICHA DE INFORMACION

PROYECTO FLORENCIA  VILLABETHEL BOSQUES DE SANISIDRO III CASAS ANABEL OIKOS  ARUPOS DEL ESTE
NUMERO DE UNIDADES 48 15 23 14 29 3
UNIDADES VENDIDAS 40 13 20 9 16 0
ABSORCION 0383 087 0387 0,64 0,9 0,00

Tabla 6.5 Andlisis Estrategia de Absorcion
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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NIVEL DE ABSORCION
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00

FLORENCIA VILLA BETHEL BOSQUES DE CASAS OIKOS ARUPOS DEL
SAN ISIDRO Il ANABEL ESTE

Gréfico 6.1 Nivel de Absorcidn
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Para el proyecto Arupos del Este, se considerara una absorcion de 1.5 unidades de
vivienda vendidas cada bimestre mes, tomando en cuenta que el producto tiene
caracteristicas superiores comparadas a proyectos del sector; de esta forma el

proyecto lograria ser vendido en los tiempos estipulados

6.9 ESTRATEGIA DE FINANCIAMIENTO

La forma en la que los clientes pueden financiar su compra es por medio de
entidades financieras y el BIESS. En base a la experiencia de la constructora 'y a
las regularizaciones del Estado, no se emitiran crédito directo los compradores. De
esta forma se asegura el ingreso del dinero al proyecto, el pago puntual a

proveedores y al talento humano de la empresa.

Los clientes podran realizar una reserva con el 10% hasta completar una entrada
del 20% para firmar la promesa de compra venta, el 30% dividido en cuotas iguales

dependiendo del tiempo en el que se realice la compra y el 50% contra entrega

Arupos del
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otorgando un tiempo de 2 meses para los tramites pertinentes con entidades

crediticias.

Con lo antes detallado, los ingresos provenientes de las ventas del proyecto se

conformaran de la siguiente forma:

RESUMEN DE VENTAS

CUQOTAS CREDITO

30% 50% TOTAL

$ ENTRADA 20%
VENTAS TOTALES 2563230 512856 701856 1348517 2563230
Tabla 6.6 Resumen de ventas

Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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6.10 CRONOGRAMA DE VENTAS

MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6
21911,07 4108,33 4108,33 4108,33 4108,33
21911,07 4108,33 4108,33 4108,33
21911,07 4108,33 4108,33
22349,29 4789,13
22349,29

CRONOGRAMA DE VENTAS TORRE 1

MES 7

4108,33
4108,33
4108,33
4789,13
5587,32

22349,29

21911,07 26019,40 30127,73 34674,27 39463,41 45050,73

Tabla 6.7 Cronograma de Ventas Torre “A”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

MES 8
4108,33
4108,33
4108,33
4789,13
5587,32
6704,79
22787,52

52193,74

MES 9
4108,33
4108,33
4108,33
4789,13
5587,32
6704,79
8545,32
22787,52

60739,06

MES 10
4108,33
4108,33
4108,33
4789,13
5587,32
6704,79
8545,32

11393,76

22787,52

72132,82

Arq. Int. Andrea Bazante

MES 11

4108,33
4108,33
4789,13
5587,32
6704,79
8545,32
11393,76
17090,64
23225,74

85553,35

MES 12

4108,33
4789,13
5587,32
6704,79
8545,32
11393,76
17090,64
34838,61
23225,74
116283,63
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MES 13 MES 14 MES 15
54777,68
54777,68
54777,68
55873,24
55873,24
55873,24
56968,79
56968,79
56968,79
58064,34
92902,95
0,00 0,00 653826,41
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MES10 MES11 MES 12 MES13  MES 14

1 21220,90 3978,92 3978,92 3978,92 3978,92
2 21628,99 4055,44 4055,44  4055,44
3 21628,99 4055,44  4055,44
4 21628,99  4055,44
5 22037,09
6
7
8
9
10
11
12

21220,90 25607,91 29663,35 33718,78 38182,31

CRONOGRAMA DE VENTAS TORRE 2

MES 15
3978,92
4055,44
4055,44
4055,44
4722,23

22037,09

42904,55

Tabla 6.8 Cronograma de Ventas Torre “B”

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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MES 16
3978,92
4055,44
4055,44
4055,44
4722,23
5509,27

22037,09

48413,82

MES 17
3978,92
4055,44
4055,44
4055,44
4722,23
5509,27
6611,13

22445,18

55433,04

MES 18
3978,92
4055,44
4055,44
4055,44
4722,23
5509,27
6611,13
8416,94

22445,18

63849,98

MES 19

4055,44
4055,44
4055,44
4722,23
5509,27
6611,13
8416,94

11222,59

22445,18

71093,65

Arq. Int. Andrea Bazante

MES 20

4055,44
4055,44
4722,23
5509,27
6611,13
8416,94
11222,59
16833,89
22853,28

84280,20

MES 21

4055,44
4722,23
5509,27
6611,13
8416,94
11222,59
16833,89
34279,91
22853,28
114504,67
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MES 22  MES 23 MES 24

53052,25
54072,48
54072,48
54072,48
55092,72
55092,72
55092,72
56112,95
56112,95
56112,95
57133,19
88670,71
0,00 0,00 694690,59
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VENTAS MENSUALES vs ACUMULADAS

3000000

2500000

2000000

1500000

1000000

500000

2 4 6 8 10
21911 30128 39463 52194 93354
21911 78058 152196 249440 403533

VENTA MENSUAL

VENTA MENSUAL
VENTAS ACUMULADAS

Gréafico 6.2 Ventas Mensuales Acumuladas
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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12 14
145947 38182
660641 732542

VENTAS ACUMULADAS
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16
48414
1477687

18
63850
1596970

20
84280
1752344

22
0
1866849

24
694691
2561539
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6.11 CONCLUSION

La conclusion es que le proyecto Arupos del Este debe ser manejado con el equipo
de ventas directamente para poder promocionarse de forma adecuada en el
mercado, siempre y cuando vaya ligado con los objetivos estratégicos del proyecto.

Las ventas estan proyectadas para realizarlas en 23 meses a partir desde el inicio
de las ventas en el mes 2 de planificacién y construccion de la obra. Como
proyeccion se tomara en cuenta las ventas de cada torre con un anticipo de 20%,
30% cuotas de pago del departamento y el 50% contra la entrega de dicho

departamento.

Arupos del
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7. ANALISIS FINANCIERO

7.1 INTRODUCCION

El analisis financiero mostrara la factibilidad del proyecto dependiendo de la
estrategia de ventas, flujo de costos, flujo de ventas y la variacion de costos. Con
el andlisis de todas estas cifras se obtendra el VAN y la TIR del proyecto, mostrando

la maximizacion financiera del proyecto.

7.2 OBJETIVO

El objetivo del andlisis financiero es presentar la factibilidad del proyecto en funcién
de la sensibilidad de costos e ingresos. De esta forma se podra proyectar

decisiones futuras para no generar pérdidas o fracasos en el proyecto.

7.3 METODOLOGIA

La metodologia utilizada para el andlisis financiero esta apoyada y fundada en las
materias impartidas en la maestria por los profesores nacionales y extranjeros.
Ademas, con el apoyo de los cuadros revisados en los capitulos de Costos y
Andlisis de Mercado se puede proyectar de forma adecuada los flujos financieros

de Arupos del Este.

7.4 FLUJO DE CAJA

El flujo de caja del proyecto Arupos del Este permite divisar los ingresos que se
obtendran en el lapso de los 24 meses de construccidn de la obra. De esta forma,
con la ayuda del cronograma se podra controlar cada uno de los aspectos
constructivos del proyecto en funcion de los costos generados en cada mes y los

ingresos.

Arupos del
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Por otra parte, con los cronogramas se podra generar un posible escenario de una

proyeccion de las inversiones que podria tener el proyecto segun los costos lo

vayan requiriendo.

MODELO DE INGRESOS
MESES DE ENTRADA
VENTAS CUOTAS %
23 10 * 20%

CUOTAS %
30%
* Al inicio de las ventas

Tabla 7.1 Modelo de Ingresos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

RESUMEN DE VENTAS

CUOTAS
30%

$ ENTRADA 20%

VENTAS TOTALES 2563230 512856
Tabla 7.2 Resumen de Ventas
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

701856

CREDITO  TOTAL

50% 100%

CREDITO

50% TOTAL

1348517 2563230
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FLUJO DE CAJA

800000

600000

400000

200000

-200000

-400000

-600000
EGRESOS INGRESOS «=SALDO DE CAJA
Gréafico 7.1 Flujo de Caja
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
EGRESOS 372555 70111 29257 55197 29895 60988 61537 64551 87233 77215 60160 74743 82409
INGRESOS 21911 26019 30128 34674 39463 45896 53039 60739 93354 111161 145947

SALDO DE CAJA -372555 -70111 -7346 -29177 232 -26313 -22073 -18655 -34194 -16476 33194 36418 63538

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
EGRESOS 105771 89480 116870 89529 115061 118670 124044 90610 41378 21262 17609 25865
INGRESOS 33719 38182 696731 48414 55433 63850 71094 84280 114505 0 0 694691

SALDO DE CAJA -72053 -51298 579861 -41115 -59628 -54820 -52950 -6330 73127 -21262 -17609 668826

Tabla 7.3 Flujo de Caja
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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7.5 ANALISIS ESTATICO (PURO)

En esta parte de la tesis se pretende mejorar el desarrollo del plan de negocios
expuesto en este documento. En el analisis estatico obtenemos un resumen de los

margenes y rentabilidad del proyecto.

ANALISIS ESTATICO PURO

TOTAL INGRESOS 2.561.539
TOTAL EGRESOS 2.081.999
UTILIDAD 479.540
MARGEN 19%
RENTABILIDAD (23 MESES) 23%
MARGEN ANUAL (U/) 10%
RENTABILIDAD ANUAL (U/C) 12%

Tabla 7.4 Analisis Estatico Puro
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

7.6 TASA DE DESCUENTO
La tasa de descuento es un valor importante dentro del calculo del VAN, ya que
establece el costo de oportunidad del proyecto. Para este plan de negocios se

utilizd el método CAPM para encontrar esta tasa segun la informacion que a

continuacion se presenta en la siguiente tabla.
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7.7 CAPM

7.7.1 Método CAPM

144

El método del CAPM indica el rendimiento esperado para el proyecto utilizando

informacion sobre los rendimientos de mercado, riesgo pais, tasa libre de riesgo, y

el coeficiente de riesgo del sector inmobiliario

CAPM
RENDIMIENTO ESPERADO
VARIABLES DETALLE
rf TASA LIBRE DE RIESGO
rm RENDIMIENTO DE MERCADO INMOBILIARIO EN EEUU

Arupos del
Este

B
rp

COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO DE LOS EEUU
INDICE DE RIESGO PAIS (INDICE DE PAISES EMERGENTES.

Tabla 7.5 CAPM - Rendimiento Esperado
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM

VARIABLES %
rf 1,72%
rm 14,61%
(rm-rf) 12,89%
B 1,12
rp 6,08%
TASA DE
DESCUENTO 22%
ESPERADA

Tabla 7.6 Tasa de Descuento segiin CAPM
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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7.8 ANALISIS DEL VAN

El andlisis del Valor Actual Neto nos indica la factibilidad del proyecto en funcién de
los costos e ingresos proyectados.

Para Arupos del Este el VAN es de 205 222,00, lo que indica que al ser positivo y
al tener una mayor tasa de descuento, el proyecto plasmaria los intereses de los

inversionistas.

ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS 2.561.539
TOTAL EGRESOS 2.081.999
UTILIDAD 479.540
INVERSION MAXIMA (72.053)
VAN 205.222

Tabla 7.7 Analisis Dinamico TIR
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

7.9 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Otra parte importante del plan de negocios es hacer un analisis de la sensibilidad a
la que el proyecto se expone si una de las variables que compone el flujo de caja
es modificado; ademas se modifican variables que son importantes para demostrar

hasta qué punto es factible realizar el proyecto.

7.9.1 Analisis de la sensibilidad con incremento de costos

En este caso se coloco la variacion del 5% como incremento de los costos directos

e indirectos del proyecto.

Arupos del
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SENSIBILIDAD COSTOS 14%
VAN $ 10.360,41

Tabla 7.8 Anélisis VAN con incremento de Costos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Como se puede observar en la tabla anterior, si se proyecta una variacion de costos

del 5% no se ve una alteracion importante en el VAN.

SENSIBILIDAD COSTOS
60000

50000
40000
30000
20000
10000
0
-10000
-20000

-30000
11% 12% 13% 15% 15% 16%

SENSIBILIDAD COSTOS 52438 38412 24386 0 -3665 -17691

Gréfico 7.2 Analisis de Sensibilidad con incremento de Costos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

9% 10% 11% 12% 13% 14,74% 15% 16% 17% 18%
SENSIBILIDAD COSTOS 80490 66464 52438 38412 24386 0 -3665 -17691 -31717 -45743

Tabla 7.9 Analisis de Sensibilidad con incremento de Costos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Pero haciendo uso de las herramientas del programa Excel se pudo obtener que el
porcentaje maximo en el que pueden variar los costos es 14.74%. De ser un valor

mas alto el VAN se veria afectado cambiando a valores negativos.
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7.9.2 Analisis de la sensibilidad con disminucion de los precios de venta

En este caso se colocé la variacion del -10% como el valor que representaria a la
disminucién de los precios de venta de los departamentos.

SENSIBILIDAD PRECIOS -10%

VAN S 8.536,19
Tabla 7.10 Andlisis de la VAN con disminucién Precios de Venta
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Como se puede observar en la tabla anterior, si se proyecta una variacion de
ingresos del -10% ya se ve una alteracion importante en el VAN; pero, el porcentaje

minimo que pude disminuir en la venta de los departamentos es -10.43%.

SENSIBILIDAD PRECIO

80000
60000
40000
20000

0
-20000
-40000
-60000

-80000
7% 8% 9% -10% -11% -12% -13% -14%

SENSIBILIDAD PRECIO 67992 48174 28355 0 -11282-31101-50920-70738
-6% 7% -8% 9% -1043% -11% -12% -13% -14% -15%
SENSIBILIDAD PRECIO 87811 67992 | 48174 @ 28355 0 -11282  -31101 -50920 -70738  -90557
Gréfico 7.3 Analisis de Sensibilidad con Disminucion de Precios de Venta
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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7.9.3 Variacion menor precio y mayor costo con variacion tiempo de venta

La variacién de los precios de venta y costos arrojan diferentes valores de VAN,

pero como se puede observar en la siguiente tabla, si se da una variacion de precios

y costos al mismo tiempo pueden existir variaciones en el VAN dependiendo de que

rubro es el que cambié.

$ 37.500,08 -1%

1%

2%

3%

4%

COSTOS

5%

6%

7%

8%

Arupos del
Este

172878

158852

144827

130801

116775

102749

88723

74697

-2%
153060

139034

125008

110982

96956

82930

68904

54878

PRECIOS

-3%

133241 113422

119215

105189

91163

77137

63112

49086

35060

-4%

99396

85371

71345

57319

43293

29267

15241

-5%
93604

79578

65552

51526

37500

23474

9448

-4578

-6%
73785

59759

45733

31707

17681

3656

-10370

-24396

Tabla 7.11 Variacion de los Precios de Ventay Costos

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

-7%
53966

39940

25915

11889

-2137

-16163

-30189

-44215

-8%
34148

20122

6096

-7930

-21956

-35982

-50008

-64034
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7.10 ANALISIS DEL VAN CON APALANCAMIENTO

7.10.1 Flujo con apalancamiento bancario

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
INGRESOS 21.911 26.019 30.128 34.674 39.463 45.051 52.194 60.739 93.354 111.161 145.947
PRESTAMO BANCARIO 187.380 187.380 249.840

TOTAL INGRESOS - - 21.911 26.019  217.507 34.674 39.463  232.430 52.194 60.739 343.193 111.161 145.947
INGRESO ACUMULADO - 21.911 47.930  265.438  300.112  339.576  572.006 ~ 624.200  684.939  1.028.132  1.139.293 | 1.285.240
EGRESOS 372.555 70.111 29.257 55.197 29.895 60.988 61.537 64.551 87.233 77.215 60.160 74.743 82.409
INTERESES - - - 1.499 1.499 1.499 2.998 2.998 2.998 4.997 4.997 4.997
PRESTAMO BANCARIO

TOTAL EGRESOS 372.555 70.111 29.257 55.197 31.394 62.487 63.036 67.549 90.231 80.213 65.157 79.740 87.405
EGRESO ACUMULADO 372,555  442.666 ~ 471.922  527.119  558.513  621.000  684.036  751.584  841.816  922.029 987.186 | 1.066.925  1.154.331
FLUJO DE CAJA (372.555)  (70.111) (7.346)  (29.177) 186.113 (27.812)  (23.572) 164.882 (38.038)  (19.474) 278.037 31.422 58.542
FLUJO ACUMULADO (372.555)  (442.666) (450.011) (479.188) (293.075) (320.888) (344.460) (179.578) (217.616) (237.090) 40.946 72.368 130.910

MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24

INGRESOS 33.719 38.182 696.731 48.414 55.433 63.850 71.094 84.280 114.505 - - 694.691
PRESTAMO BANCARIO

TOTAL INGRESOS 33.719 38.182 696.731 48.414 55.433 63.850 71.094 84.280 114.505 - - 694.691
INGRESO ACUMULADO 1.318.959 | 1.357.141  2.053.872  2.102.286  2.157.719  2.221.569  2.292.663  2.376.943 = 2.491.448 = 2.491.448  2.491.448  3.186.138
EGRESOS 105.771 89.480 116.870 89.529 115.061 118.670 124.044 90.610 41.378 21.262 17.609 25.865
INTERESES 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997 4.997
PRESTAMO BANCARIO 624.599
TOTAL EGRESOS 110.768 94.477 121.867 94.526 120.058 123.667 129.040 95.607 46.374 26.259 22.606 655.460
EGRESO ACUMULADO 1.265.099 | 1.359.576 | 1.481.443  1.575.969  1.696.027  1.819.694  1.948.734  2.044.341  2.090.716 = 2.116.975  2.139.581  2.795.041
FLUJO DE CAJA (77.049) (56.295) 574.864 (46.112) (64.625) (59.817) (57.947) (11.327) 68.130 (26.259) (22.606) 39.230
FLUJO ACUMULADO 53.860 (2.434) 572.430 526.318 461.693 401.876 343.929 332.602 400.732 374.473 351.867 391.097

Tabla 7.12 Flujo con Apalancamiento Bancario
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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Para el correcto andlisis financiero del proyecto Arupos de Este es importante
manejar escenarios en los que se maneje la obra con fondos propios y fondos
apalancados. Observando las tablas anteriores, ingresando un escenario en el que
se pide préstamo bancario segun lo establecido por la entidad financiera, Banco del
Pichincha, y bajo sus condiciones de pago, el VAN del proyecto apalancado es de
$265.752,43.

Entendiendo esto, es mejor que el financiamiento inicial se obtenga de una entidad
bancaria, donde se puede obtener una ganancia mas rentable ya que la tasa de
interés del banco llegaria a ser mas baja que la tasa de descuento utilizada para
obtener el VAN del proyecto. Ademas, como una ventaja de este analisis se

encontro una solucion en cuanto a la utilizacion de los fondos propios.

Dichos fondos que iba a utilizar la constructora en realizar el proyecto pueden ser

aprovechados en la inversion inicial de otro proyecto.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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7.10.2 Flujo acumulado con apalancamiento

INGRESO ACUMULADO
EGRESO ACUMULADO
FLUJO ACUMULADO

INGRESO ACUMULADO
EGRESO ACUMULADO
FLUJO ACUMULADO

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9
- 21.911 47.930 265.438 300.112 339.576 572.006 624.200 684.939
372.555 442.666 471.922 527.119 558.513 621.000 684.036 751.584 841.816 922.029
(372.555) (442.666) (450.011) (479.188) (293.075) (320.888) (344.460) (179.578) (217.616) (237.090)
MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
1.318.959 1.357.141 2.053.872 2.102.286 2.157.719 2.221.569 2.292.663 2.376.943 2.491.448
1.265.099 1.359.576 1.481.443 1.575.969 1.696.027 1.819.694 1.948.734 2.044.341 2.090.716
53.860 (2.434) 572.430 526.318 461.693 401.876 343.929 332.602 400.732

Tabla 7.13 Flujo Acumulado con Apalancamiento Bancario

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

Arq. Int. Andrea Bazante

MES 10
1.028.132
987.186
40.946

MES 22
2.491.448

2.116.975
374.473

MES 11
1.139.293

1.066.925
72.368

MES 23

2.491.448

2.139.581
351.867
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MES 12

1.285.240

1.154.331
130.910

MES 24

3.186.138

2.795.041
391.097
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FLUJO APALANCADO ACUMULADO
3.500.000

3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000

1.000.000 /

500.000

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

(500.000)
(1.000.000)
=o—=INGRESO ACUMULADO EGRESO ACUMULADO —o—FLUJO ACUMULADO
Gréfico 7.4 Flujo apalancado acumulado
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante
Arupos del

Este Arg. Int. Andrea Bazante
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7.11 CONCLUSION

Como conclusion, el andlisis financiero nos sirve para realizar un detalle mas
especifico del plan de negocios del proyecto, lo que posteriormente nos permitira
encontrar un financiamiento donde los posibles inversionistas tengan una idea
clara de cual seria su ganancia y las diferentes opciones que tienen para escoger

segun las variaciones de precios y costos.

ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS 2.561.539
TOTAL EGRESOS 2.081.999
UTILIDAD 479.540
INVERSION MAXIMA (72.053)
VAN 205.222

Tabla 7.14 Andlisis Financiero
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

En cuanto a las sensibilidades se presenta lo siguiente:

RESUMEN DE SENSIBILIDADES

SENSIBILIDAD ESCENARIO LIMITE DEL VAN=0
El VAN es muy sensible ante el incremento de los
Incremento de costos costos 14,74%
El VAN es muy sensible ante la disminucion de
Disminucién de precios ingresos -10,43%

Tabla 7.15 Resumen de Sensibilidades
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Otra conclusién obtenida con la realizacion de la factibilidad financiera del
proyecto es que la ganancia del proyecto equivale al 10% de su costo, lo que no
representa el 30% que se esperaba obtener. Con este analisis se concluye que

el proyecto no tiene la rentabilidad esperada.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8. CAPITULO GERENCIAL

8.1 INTRODUCCION

La gerencia de proyectos es necesaria para la correcta direccion de una obra,
donde se estipula cada uno de los pasos a seguir, funciones del grupo de trabajo

y las actividades que se desarrollaran dentro del proyecto.

8.2 METODOLOGIA

La metodologia utilizada es toda la materia aprendida en la clase de Direccidn
de Proyectos, aplicada a Arupos del Este.

8.3 DEFINICION DEL TRABAJO

El trabajo a ser realizado como fundamento de esta parte de la tesis, es la
descripcion del proyecto de modo gerencia, donde se establecera la
organizacion que debera tener el proyecto con la finalidad de obtener resultados

positivos.

8.4 HISTORIAL DE REVISIONES

1.0 01-SEP- | Andrea Se necesita establecer el proyecto

14 Bazante arquitecténico

Tabla 8.1 Historial de Versiones
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.5 RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO

Arupos del Este es un proyecto de vivienda que se realizara en San Isidro del
Inca, sector que aun esté viviendo una corta explotacion arquitectdnica. Con esto
se pretende mejorar la plusvalia del sector a la vez que da un mejoramiento

urbanistico al sector.

8.6 OBJETIVOS DEL PROYECTO

e Crear un proyecto de vivienda unifamiliar de 23 departamentos, que se
convierta en icono para el sector de San Isidro, medible con encuestas al

cliente y al sector

e Cumplir con el cronograma de construccion, como esta establecido

e Respetar todos los requerimientos legales tanto los laborales como los de

construccion

e Cumplir, como minimo con el 22% de rentabilidad del proyecto

e Al final del proyecto se espera que la participacién en el mercado tenga

una expansion del 5% en comparacion del inicio.

e Realizar las ventas de todo el proyecto hasta el mes 24

e Lograr la meta de venta de cada mes, estipulado en el cronograma de

ventas.

e Afianzar el disefio y arquitectura del proyecto con la implementacién de
elementos que no contienen otros proyectos del sector como: la vivienda

con sistema inteligente.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.7 VISION GENERAL

San Isidro del Inca, es una parroquia en evolucion tanto comercial como
habitacional. Preocupados por el mejoramiento urbano del sector, BM50 crea el
proyecto Arupos del Este, que pretende presentar una edificacion que brinde
plusvalia al sector, brindando al usuario un producto diferente, mejorado, con

precios competitivos en el mercado.

8.8 ALCANCE DEL PROYECTO

Arupos del Este cuenta con una planificacion que se define con el siguiente

alcance.

Analisis macroecondémico del Ecuador

- Andlisis del entorno del terreno adjudicado para el proyecto

- Analisis del mercado

- Realizacion del anteproyecto

- Cronograma de ejecucion de obra

- Andlisis de costos / presupuestos

- Andlisis de riesgos

- Comercializacién, plan y cronograma de ventas

- Auditoria de ejecucién de cronograma de construccion y ventas

- Realizacion y entrega de manuales de usuario

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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Dentro del alcance.-

Encargarse de las ventas de los departamentos

Cada departamento debe incluir de 3 a 2 dormitorios, con 3 a 2 bafios

minimo.

Espacio de sala, comedor y cocina seran elementos de suma importancia

en el disefio de cada departamento.

Las fases del proyecto incluyen: iniciacion, planificacion, construccion,

ventas y entrega.

Fuera del alcance.-

Trabajar con la fiducia no se aplica para el proyecto

Cambios que superen los 2000 ddélares no seran aceptados sin

aprobacion de los patrocinadores

Realizacion de postventa

Administracion y puesta en marcha del proyecto

El pago por el inmueble no incluye el pago de alicuotas desde la entrega

del departamento.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.9 ENTREGABLES PRODUCIDOS

PLAN DE NEGOCIOS (BP)

ACTA DE CONSTITUCION

PLAN ARQUITECTONICO

PRESUPUESTOS DE OBRA

ASPECTO LEGAL: PERMISOS Y LICENCIAS

PLANOS AS BUILT

CRONOGRAMAY ESTUDIO DE VENTAS

CRONOGRAMA VALORADO DE LA OBRA

Tabla 8.2 Entregables Producidos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.10 ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

 AFECTACION O PARTICIPACION EN EL

ORGANIZACION

PROYECTO
Duenos del proyecto ¢ son los inversionistas del proyecto
Vecinos del proyecto e mejoramiento del sector

¢ inyeccion de capital al proyecto ya sea para

Usuarios a
obra o pago de préstamos

Area de proyectos de la e andlisis, auditoria y control permanente del
empresa proyecto

* mejoramiento vial, adecuacion de parques

Municipio de Quito
cercanos

Tabla 8.3 Organizaciones Impactadas o Afectadas
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

8.11 ESTIMACION DE ESFUERZO, DURANCION Y COSTOS DEL
PROYECTO

La estimacion de los costos del proyecto fueron realizados en funcion a la
experiencia de los expertos, en este caso de BM50 y corroborado con un andlisis

de precios de los materiales en el entorno.

PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

COSTOS TOTALES UNIDAD TOTAL %
Total Costos Directos $ 1.343.241,63 64%
Total Costos Indirectos $ 366.200,00 17%
Total Costos del Terreno $ 400.000,00 19%
TOTAL $ 2.109.441,63 100%

Tabla 8.4 Estimacion Inicial
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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8.12 SUPUESTOS DEL PROYECTO

El proyecto se realizara con el total cumplimiento del cronograma de trabajo.

En 2 meses como maximo se estima que demore la aprobacion de planos en el

CAE e llustre Municipio de Quito.

El proyecto arquitectonico debe sr aprobado por todos los miembros del

directorio del proyecto en el lapso de 2 dias maximo.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.13 RIESGOS DEL PROYECTO

Inflacion A

Tiempo de aprobacién de

A
planos
Incremento de competencia "
cercada al proyecto
Eliminacion de créditos A

hipotecarios

Tabla 8.5 Riesgos del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arq. Int. Andrea Bazante
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8.14 ENFOQUE DEL PROYECTO

El proyecto Arupos del Este es un proyecto arquitectdnico, que se construira
directamente por BM50 Constructores, donde se pretende llegar al 50% de las

ventas sin uso de fideicomiso, solo con préstamos bancarios y capital propio.

Esta conformado por diferentes fases donde los cambios no seran admitidos a
partir del 5 mes, ya que muchos proveedores deben estar contratados con

anticipacion para cada proyecto.

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.15 ORGANIZACION DEL PROYECTO

INVERSIONISTA Hugo Bazante y Estuardo Bazante
PATROCINADOR Hugo Bazante y Estuardo Bazante
DIRECTOR DEL PROGRAMA Estuardo Bazante

DIRECTOR DEL PROYECTO Andrea Bazante

CLIENTES Hugo Bazante y Estuardo Bazante

MIEMBROS DEL EQUIPO DE | Hugo Bazantey Estuardo Bazante
TRABAJO
Susana Bazante

Maria del Carmen Bazante

Andrea Bazante

Tabla 8.6 Organizacion del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
3 Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.16 ORGANIGRAMA

Hnos. Bazante Mera

Hugo Bazante

Hugo Bazante

GERENTE GENERAL/
REPRESENTANTE
LEGAL

Estuardo Bazante

167

PROYECTOS

ARQUITECTONICOS DISENOYACABADOS

Susana Bazante Andrea Bazante

Maria del Carmen Bazante

RECURSOS HUMANOS

Ana Maria Bazante

PERMISOSY
TRAMITES
MUNICIPALES

Susana Bazante

BM 50

Tabla 2.7 Organigrama BM50
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

Maria del Carmen Bazante
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8.17 APROBACIONES

Patrocinador 1 01/09/2014

Hugo Bazante

Patrocinador 2 01/09/2014

Estuardo Bazante

Director del Programa 01/09/2014

Estuardo Bazante

Cliente (Patrocinador) 01/09/2014

Estuardo Bazante / Hugo Bazante

Arupos del
j Este Arg. Int. Andrea Bazante
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Director del proyecto

Andrea Bazante

8.18 GERENCIA DE PROYECTOS

01/09/2014
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Como se ha visto en el curso de la maestria, la Gerencia de Proyectos consiste

en 10 pasos para el perfeccionamiento del proyecto. Estos pasos son:

Arupos del
Este

Acta de constitucion
Planificacion de los interesados
Planificacidn del alcance
Planificacion de los cronogramas
Planificacidn de los costos

Planificacion de la calidad

Planificacion de los Recursos Humanos
Planificacion de las comunicaciones

Planificacidn de los riesgos

Gestion de adquisiciones

Tabla 8.8 Pasos perfeccionamiento del Proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arg. Int. Andrea Bazante
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8.18.1 Acta de constitucion

El acta de constitucién del proyecto nos permite obtener un mayor conocimiento
de los interesados, funciones, caracteristicas, actividades, duracion vy

estimaciones de supuestos y riesgos del proyecto.

8.18.2 Planificacién de los interesados

Para la planeacién es importante establecer a los interesados y su nivel de
involucramiento dentro del proyecto. En este caso para Arupos del Este los

interesados son:

ALTA INFLUENCIA - ALTO INTERES

ALTA INFLUENCIA - BAJO INTERES .
Patrocinador del proyecto

Proveedores .
Competencia del sector

Sistema financiero o
Inversionistas

Proyectos cercanos
SRI'Y Municipio

Recursos Humanos

Dpto financieroy marketing

BAJA INFLUENCIA - BAJO INTERES

BAJA INFLUENCIA - BAJO INTERES
Moradores del sector

Proyectos antiguos del sector ) :
Corredores de bienes raices

Tabla 8.9 Planificacion de los Interesados
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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8.18.3 Planificaciéon del alcance
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El alcance esta dado por la descripcién del proyecto en sus componentes EDT y la entrega del proyecto descrita con actividades en

cada fase de la obra.

8.18.4 Estructura de desglose del trabajo del proyecto Arupos del Este (EDT)

INICIACION

=» Plan de negocios

=» Compra del terreno
=> Analisis de factibilidad
=» Acta de constitucion
=> Analisis financiero

EDT ARUPOS DEL ESTE

PLANIFICACION EJECUCION
= Estudio de mercado => QObras preliminares
=» Estudio de suelos =» Estructura
= Estudio topografico => Contrapiso
= Disefo arquitectdnico =» Mamposteria de bloque
=> Diseno estructural => Enlucidos
=> Disefio sistema de emergencia => |nstalaciones sanitarias y desagues
=> Disefo sistema eléctrico => |nstalaciones eléctricas
=> Disefo hidrosanitario => |nstalaciones telefdnicas
= Realizacién del presupuesto => Acabados de pisos
=> Permisos de construccion => Revestimientos

=> Cerrajeria

=» Aparatos sanitarios

=> Obras exteriores

Tabla 8.10 EDT Arupos del Este
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
Este

Arq. Int. Andrea Bazante

FINALIZACION

=> Contrato de compra venta
=> Escrituras del inmueble

=> Manual de usuarios

=> Permiso de habitabilidad
= Permiso de bomberos
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8.18.5 Planificacion de los cronogramas

La planificacién de los cronogramas seran realizados por el director del proyecto
junto al equipo de trabajo, donde se especificara cada una de las fases del

proyecto junto a las actividades que lo componen.

Para esto se utilizara la herramienta para gestion de proyectos MS Proyect®, de
esta forma el seguimiento de cada actividad sera mas concisa, permitiendo

generar informes permanentes que favorezcan al desarrollo de la obra.

La mejor forma de tener un mayor control del proyecto es concatenando en el

programa cada una de las actividades con su tiempo de duracion.

Arupos del
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8.18.6 Gantt de seguimiento

El cronograma de la obra tendr& un proceso de seguimiento con el diagrama de Gantt obtenido del MS Project®, donde se colocara
cada una de las actividades de las etapas de la obra con sus respectivas duraciones.

#Dec'14 1&8Jan'l5 ' 22Feb'15 29 Mar'l5 '03 May'15 07 Jun'l5 12 Jul'l5 16 Aug'15 205ep'15 250ct 15 29 MNov'i5s 03Jan'lé 07 Feb'lé 13 Mar 1€

Task Mame ~ | Duration =« 5 T T 5 M W F 5 T T 5 M W F 5 T T 5 M W F 5 T T 5 M W F 5 T
4 ARUPOS DEL ESTE 9449 days

4 1 INICIACION 8 days —i
1.1 Plan de negocios 3 days
1.2 Compra del terrenc 3 days ﬁ l
1.3 Analisis de factibilidad S days
1.4 Analisis financiero 3 days K l
1.5 Acta de constitucion 2 days 1

4 2 PLANIFICACION 69 days I 1
2.1 Estudio de mercado 15 days
2.2 Estudio de suelos 3 days
2.3 Estudio topografico 2 days
2 4 Disefio arquitectonico 2 mons
2.5 Disefio estructural 1 mon
2.6 Disefio de sistemas de emergencia 15 days
2.7 Disefio sistema eléctrico 15 days
2.8 Disefio hidrosanitario 15 days
2.9 Realizacién del presupuesto 2 days
2.10 Permisos de construccion 3 mons

4 3 EIECUCION 771 days I
3.1 Obras preliminares 1 mon r—_4~

Arupos del
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nuary 01 May 01 September 01 January 01 May 01 September ' 01 January 01 May 01 September ' 01 January 01 May
Task Name ~ Duration - ||15/02 12/04 07/06 02/08 2709 2211 17/01 13/03 08/05 0307 28/08 23/10 18/12 12/02 09/04 0406 30/07 2409 1911 1401 1103 06/05 01,07
4 3 EIECUCION 771 days — 1
3.10bras preliminares 1 mon
3.2 Estructura 7 maons
3.3 Contrapiso 1 mon
3.4 Mamposteria de blogue 4 mons
3.5 Enlucidos 4 mons
3.6 Instalaciones sanitarias y desagues 4 mons
3.7 Instalaciones hidrosanitarias 4 mons
3.8 Instalaciones eléctricas 4 maons
3.9 Instalaciones telefanicas 4 mons
3.10 Acabados de pisos 13 mons
3.11 Revestimientos 13 mons
3.12 Carpinteria 13 mons
3.13 Cerrajeria 4 mons
3.14 Aparatos sanitarias 13 mons
3.15 Obras exteriores 11 mons
4 4 FINALIZACION 16 days
4.1 Contrato de compra venta 1 day
01 January 01 February 01 March 01 April 01 May 01 June
Task Name - | Duration = 3112 14/01 28/01 11/02 25/02 1103 25/03 05/04 22/04 06/05 20,05 0306 1706
3.14 Aparatos sanitarias 13 mons
3.15 Obras exteriores 11 mons =
4 4 FINALIZACION 46 days Il 1
4.1 Contrato de compra venta 1 day
4.2 Escrituras del inmueble 1 maon
4.3 Manual de usuario 5 days
4.4 Permiso de habitabilidad 1 maon
4.5 Permiso de bomberos 1wk

Tabla 83.11 Gantt de Seguimiento
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante
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Este Arg. Int. Andrea Bazante



3%

n;z/

30

Universidad &an Francisco de Quit

8.18.7 Planificacién de costos

175

El costo del terreno esté definido por: costos directos, costos indirectos y costos del

terreno. Todos estos costos estan descritos de la siguiente forma:

COSTOS DIRECTOS

RUBRO
Obras Preliminares
Estructura
Contrapiso
Mamposteria de Bloque
Enlucidos
Instalaciones Sanitarias y Desagues
Instalaciones Hidraulicas
Instalaciones Eléctricas y Telefénicas
Acabados de Pisos
Revestimientos
Carpinteria
Cerrajeria
Aparatos Sanitarios
Obras Exteriores

Tabla 8.12 Planificacién de Costos

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del

Este

COSTO
24.292,21
310.284,56
19.573,88
80.143,57
160.924,76
7.938,00
24.112,08
25.552,00
66.120,00
162.410,23
176.632,48
29.490,00
42.807,46
212.960,40
1.343.241,63

%
1,81
23,10
1,46
5,97
11,98
0,59
1,30
1,90
4,92
12,09
13,15
2,20
3,19
15,85
100,00
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DISENO
COSTO %
Disefio arquitectonico 48.000,00 13,11%
Disefio estructural 10.000,00 2,73%
Disefio hidrosanitario 6.000,00 1,64%
Disefio electrico 6.000,00 1,64%
Estudio de suelos 2.000,00 0,55%
Bomberos 12.000,00 3,28%
TRAMITES
Patente 500,00 0,14%
Aprobacion municipal 3.000,00 0,82%
Permisos y costos de aprobacion 1.200,00 0,33%
Colegio de arquitectos 800,00 0,22%
Colegio de ingenieros 1.200,00 0,33%
Impuestos del EMMAP y bomberos 1.000,00 0,27%
Permisos y tramites servicios basicos 2.500,00 0,68%
Garantia municipal - 0,00%
HONORARIOS
Fizcalizacion 24.000,00 6,55%
Constructor 48.000,00 13,11%
Gerencia de proyecto 24.000,00 6,55%
Financiamiento del proyecto 48.000,00 13,11%
Asesor legal 30.000,00 8,19%
Imprevistos 50.000,00 13,65%
MARKETING
Promocion y publicidad 16.000,00 4,37%
Comisién de ventas 32.000,00 8,74%
TOTAL 366200,00 100%

Tabla 8.13 Planificacién de Costos Indirectos

Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

COSTO TERRENO ARUPOS DEL ESTE
UNIDAD CANTIDAD PRECIOU TOTAL % TOTAL
COSTO TERRENO m2 1.490,22 250,00 372555,00 100%

Tabla 8.14 Costos Terreno
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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8.18.8 Planificaciéon de la calidad

La calidad es una parte fundamental para BM50, por lo que Arupos del Este tendra
un riguroso control de calidad mediante el uso de plantillas para realizar un “check

list” periodicamente.

8.18.9 Matriz de la gestion de calidad

La correcta gestion de calidad debe estar acompafiada por el conocimiento de las
diferentes normas por las cuales debe regirse la construccién. Para el proyecto

Arupos del Este nos regiremos segun las normas descritas en la siguiente tabla:

GESTION DE LA CALIDAD

PROCESO ESTANDAR DE CALIDAD APLICADO
Acta de constitucion del proyecto Aplicacion del PMI

Estudio topografico Cddigo Ecuatoriano de la Construccidn
Estudio de suelos Cddigo Ecuatoriano de la Construccion
Disefio arquitectdnico (anteproyecto y definitivo) Cddigo Ecuatoriano de la Construccién
Instalaciones eléctricas Cddigo Ecuatoriano de la Construccidn
Instalaciones sanitarias Cddigo Ecuatoriano de la Construccién
Instalacién de acabados Cddigo Ecuatoriano de la Construccién
Calculo y disefio estructural Cddigo Ecuatoriano de la Construccién
Plan de gestion del Alcance Cddigo Ecuatoriano de la Construccién
Plan de gestion del Cronograma Aplicaciéon del PMI

Plan de gestion de Recursos humanos Aplicaciéon del PMI

Plan de gestion de riesgos Aplicaciéon del PMI

Plan de gestion de las comunicaciones Aplicaciéon del PMI

Plan de gestion de costos Aplicaciéon del PMI

Plan de gestion de calidad Aplicaciéon del PMI

Contratos de trabajo Cdmada de la Construccién de Quito
Liquidacién de contratos de trabajo Camada de la Construccion de Quito
Acta de entrega y recepcion del inmueble Cadmada de la Construccién de Quito

Tabla 8.15 Gestién de la Calidad
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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8.18.10 Planificacion de los Recursos Humanos

Los Recursos Humanos seran administrados por Ana Maria Bazante, bajo la
supervision general del Director del Proyecto, con la finalidad de tener un total

contro del talento humano contratado para la empresa.

Es importante que dentro de su rol de trabajo ella establezca parametros del manejo
del personal, de esta forma se obtendra mejores resultados en cuanto a la

satisfaccion del talento humano y la gerencia del proyecto.

Arupos del
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8.18.11 Matriz de necesidades del talento humano, funciones y

capacidades

GESTION DE LA CALIDAD

CARGO EN LA ORGANIZACION CAPACIDAD FUNCIONES Y CAPACIDADES

Director del proyecto 100% Su funcién principal es la direccién del proyecto con la
correcta planificacion financiera, control de calidad,
gestion administrativa y del talento humano del
proyecto

Arquitecto 40% Planificacion arquitecténica desde la concepcidn del
plan masa hasta los planos definitivos del proyecto

Disefiador 50% El disefiador debe estar desde la obra gris de la
construccion ya que se encargard de los detalles y
acabados de la obra. Debe ser un profesional con
experiencia en obras y detalles de disefio

Ingeniero estructural 30% Ing. Civil de profesion, debe ser especialista en
estructuras, con experiencia en construcion de obras de
mediana capacidad

Ingeniero eléctrico 30% Ing. Eléctrdnico de profesidn, debe ser especialista redes
eléctricas, con experiencia en la construcion. Su principal
funcidn serd la planificacion eléctrica y la realizacidn de
planos As Built

Estrategia comercial y marketing 100% Profesional en Marketing, debe ser capaz de brindar al
proyecto la facilidad para venderse en el mercado con la
correcta aplicacién de publicidad, tomando en cuenta el
dinero presupuestado

Especialista legal 15% El abodago, no necesariamente debe ser un trabajador
de planta sino que puede realizar asesorias a lo largo de
la obra. El trabajo mas importante sera desarrollado en
en inicio y final de la construccién

Ingeniero en recursos humanos 100% Profesional en la rama, debe poseer la capacidad de
tratar con el personal de obra durante toda la duracidn
del proyecto, se encargard tanto de la contratacion
como el despido

Tabla 8.16 Matriz Gestion de la Calidad
Fuente: Andrea Bazante
Elaborado por: Andrea Bazante

8.18.12 Planificacion de las comunicaciones

La comunicacién empresarial es un proceso de suma importancia para toda

sociedad, una vez que se establecen los métodos de comunicacién dentro del

Arupos del
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proyecto Arupos del Este, cada uno de los integrantes de la administracion deberan

regirse bajo estos parametros segun la importancia de las inquietudes y

requerimientos.

La forma de comunicar las inquietudes dentro del proyecto sera con la utilizacién

de la siguiente plantilla:

ARUPOS DEL ESTE
PLANIFICACION DE LA COMUNICACION

CARGO: FECHA INGRESO :
INGRESO DE COMUNICADO : SUPERIOR :
PROBLEMA :

PARA USO DIRECTOR DEL PROYECTO :
IMPORTANCIA : ALTA MEDIA BAJA
MEDIDAS A TOMAR :

PARA USO DIRECTOR DEL PROYECTO :
IMPORTANCIA : ALTA MEDIA BAJA
MEDIDAS A TOMAR :

Tabla 8.17 Planificacién de la Comunicaciéon
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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NIVEL
PLAN DE
RIESGO CONTINGENCIA
Alto/Medio/Bajo
Utilizar en el
presupuesto un rubro
Inflacion A de imprevistos que
puedan cubrir este
riesgo
Contratar desde el
Tiempo de inicio una persona que
aprobacion de A se encargue de los
planos tramites y
aprobaciones
Usar el dinero que
Incremento de _
_ sobre al final para
competencia _ _
M trabajar en la imagen

cercada al

proyecto

arquitectonica del

volumen

;.ﬂru}?os del
Este
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o Otorgar créditos
Eliminacion de
o personales a gente de
creditos A
_ _ “confianza para los
hipotecarios
inversionistas”

Tabla 8.18 Planificaciéon de los Riesgos
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

8.18.14 Gestion de adquisiciones

La gestion de las adquisiciones dentro de la empresa estara a cargo del equipo de

construcciones y el area financiera, tomando los siguientes aspectos

- Se establecerad la entrada de un proveedor con la comparacion de 3
cotizaciones minimo, dentro de las que se escogera el proveedor mas

conveniente en precio y calidad
- Los proveedores deben tener calificacion profesional o artesanal

- Cada proveedor debe utilizar el equipo de trabajo adecuado para el ingreso

a la obra

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1 INTRODUCCION

Arupos del Este, al igual que muchos proyectos inmobiliarios pasa por un proceso
legal donde factores tanto internos como externos pueden llegar a determinar el

proyecto.

Dentro de los factores internos encontramos que la planificacién, construccion y
ejecucion serarealizado por BM50 Constructores, actualmente no son una empresa
legalmente constituida, pero su propdésito es empezar la construccion del proyecto

con una base solida desde la constitucion de la empresa.

Por otra parte dentro de los factores externos mas importantes tenemos la
obtencion de varia documentacion relevante como legalizacion de compra del
terreno, el IRM, pago del impuesto predial, contratos laborales, contratos a

proveedores, etc.

9.2 OBJETIVOS

El objetivo principal de este capitulo es hacer un analisis detallado de lo que debe
formar legalmente al proyecto; una vez constituida la empresa constructora todas

las etapas de Arupos del Este podran ser iniciadas y llevadas a cabo.

El objetivo principal de este capitulo es determinar que documentos seran utilizados

para la ejecucion del proyecto.

9.3 METODOLOGIA

El desarrollo de este capitulo esta dado por informacién obtenida en el SR, el

abogado que ha trabajado durante 25 afios con la constructora y las clases

Arupos del
Este Arg. Int. Andrea Bazante
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impartidas en una catedra de la Maestria de Direccion de Empresas Constructoras

e Inmobiliarias.
9.4 ASPECTO LEGAL DEL PROYECTO ARUPOS DEL ESTE

Para que BM50 se establezca como empresa debe regirse a las regulaciones
emitidas por el Estado, donde una construccién debe ser vendida por empresas
legalmente constituidas, de esta forma se brinda a los usuarios seguridad en la

compra que realizan.

Los aspectos que deben ser tomados en cuenta para la legalizaciéon de BM50 son:

e Estuardo Bazante y Hugo Bazante serian los
representantes de la asociacién. Para esto se
Empresa en cuentas realizard un documento donde conste:
por participacion quienes son los miembros de la empresa, los
objetivos de la asociacién y plazos de entrega
del proyecto

¢ Se debe rejistrar en el SRl a la nueva empresa
para la obtencion del RUC, donde se establece
el tipo de trabajo, representante legal y la
conformidad de las partes.

e permite establecer la actividad a la que se
dedicaria la empresa.

Patente Municipal

Tabla 9.1 Pasos de legalizacion de BM50
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

Arupos del
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Una vez establecida la legalidad de la empresa se realizara la contratacion del

equipo de trabajo (talento humano) mediante contratos por obra, una vez terminado

el proyecto los contratos serian disueltos automaticamente.

9.5 OBLIGACIONES LABORALES Y TRIBUTARIAS

Dentro de las obligaciones laborales se tomara en cuenta el manejo del contrato
por obra donde se establezca un tiempo determinado de trabajo hasta la entrega
del edificio o hasta el tiempo de trabajo que la persona esté realizando haya

culminado.

Estos contratos seran legalizados en el Ministerio de Relaciones Laborales, donde

BM50 se compromete a cumplir con sus obligaciones como empleador.
Dentro de estos contratos se estipulara lo siguiente:
e Jornada laboral de 8 horas diarias, lo que equivale a 40 horas a la semana.

e En el caso de trabajar horas extras por requerimiento del Director del
Proyecto, estas seran remuneradas de la siguiente forma: horas
suplementarias con un pago del 50% adicional del costo de una hora,
mientras que una hora extraordinaria tendra un pago del 100% adicional del

costo de una hora.

Otro aspecto al cual el empleador, en este caso BM50, se compromete es a realizar
el pago oportuno de los beneficios de los colaboradores que son: décimo tercer
sueldo, décimo cuarto sueldo, utilidades, fondos de reserva, afiliacion al IESS y
vacaciones, segun lo estipula la ley; de esta forma se da la seguridad y facilidad

necesaria a los colaboradores.

Arupos del
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9.6 ETAPAS DEL PROYECTO

Planificacion

Ejecucion

Comercializacion

Cierre

Tabla 9.2 Etapas del proyecto
Fuente: Andrea Bazante

Elaborado por: Andrea Bazante

9.6.1 ETAPA DE INICIACION

En la etapa de inicializacion se incluyen todos los aspectos legales que intervienen
en la proyeccion del inmueble. Dentro de estos aspectos estan los siguientes

documentos:
- Escritura de compra-venta del terreno.-

El terreno donde se implantara Arupos del Este esta adquirido legalmente,
con una escritura publica notariada, bajo el nombre de propiedad de los 2

inversionistas del proyecto.

Arupos del
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IRM (Informe de regulacion metropolitana).-

Documento que incluye todas las caracteristicas que debe tener la
construccién en la planificacion. Se puede decir que este documento es el
alma del proyecto ya que con este se puede realizar la planificacion

arquitecténica del inmueble.
Certificado de gravamenes.-

Este documento permite saber el obstaculo que puede tener un inmueble,
respecto a hipotecas, embargos o prohibiciones. Actualmente el terreno
ubicado en Las Algas y Las Frutillas, no tiene ningun impedimento legal.

9.6.2 FASE DE PLANIFICACION

La fase de planificacién incluye los siguientes documentos:

Escritura del terreno.-

Las escrituras del terreno estan a nombre de Hugo y Estuardo Bazante,

guienes seran los inversionistas de la obra.
Pago del impuesto predial.-

Es una obligacién tributaria que se mide en funcion del costo actual del
terreno avaluado por el Municipio. En el caso del terreno estan pagados

todos los impuestos del afio de compra hasta el 2014.
Permiso en el Colegio de Arquitectos y Cuerpo de bomberos.-

Actualmente estas dos instituciones hacen la revision y entrega de este
permiso, pero aun no esta obtenido el permiso en el Colegio de arquitectos,

ya que por analisis previos aun se esta trabajando en la planificacion.
Regristro de planos arquitectonicos

Licencia de construccion.-

Arupos del
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9.6.3 ETAPA DE EJECUCION

Dentro del aspecto legal la etapa de planificacion esta definida por los siguientes

documentos:

- Solicitud de acometidas que se requieren para la ejecucion de la obra, que

son: las eléctricas, telefénicas y de agua potable.

- Acuerdos legales con proveedores.

Cada proveedor que realice un trabajo para la obra debe firmar un contrato que se
maneje internamente de la empresa cuando el costo del mismo no supere los 5000
dolares; cuando un proyecto supere este limite el contrato de trabajo debera ser
notariado.

9.6.4 ETAPA DE COMERCIALIZACION

En la etapa de comercializacion tenemos el documento de Promesa de compra
venta y posteriormente contrato de compra venta. Estos documentos legales
permiten dar seguridad a cada una de las partes ya que certifica que las dos partes

estan de acuerdo tanto con la promesa como con la compra — venta del inmueble.

Arupos del Este no cuenta aun con dichos documentos ya que aun esta en proceso

de planificacion.

9.6.5 ETAPA DE CIERRE

La etapa de cierre esta confirmada por varios documentos, entre estos uno donde

interviene el duefio del proyecto y el duefio del inmueble.

Arupos del
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- Permiso de habitabilidad

El permiso de habitabilidad es un documento que se otorga una vez terminado el
proyecto donde se solicitan documentos como: formulario para obtencién del
permiso de habitabilidad, planos arquitectonicos y estructurales registrados vy
aprobados, licencia de construccién y el acta de entrega del inmueble.

- Declaracion de propiedad horizontal

Una vez que el proyecto es terminado se debe hacer la nueva declaracion de
propiedad horizontal para cada uno de los inmuebles, donde consten: la escritura
inscrita en el Registro de la Propiedad, las nuevas medidas y linderos del inmueble;
el nuevo propietario, el detalle de las alicuotas del departamento y la tabla detallada

de las areas comunales del proyecto.

- Acta de entrega del proyecto.-

La constructora BM50 se encargara de hacer la entrega de los inmuebles a cada
una de los nuevos propietarios. Esta acta de entrega constara de la descripcion y

caracteristicas del inmueble, ademas de un manual de usuario.

9.7 ESTADO ACTUAL DE DOCUMENTOS LEGALES

Actualmente los documentos legales que se tiene del proyecto son: las escrituras
del terreno a nombre de los inversionistas y la nueva declaratoria de propiedad
horizontal. Se estima que una vez terminada la planificacion de Arupos del Este se

continte con los demas tramites legales como el permiso de construccion, etc.

9.8 CONCLUSIONES

BM50 es el plan piloto de empresa constituida legalmente, que pretende iniciar con

el proyecto inmobiliario Arupos del Este, lo que se procura es que una vez que esté

Arupos del
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constituido legalmente se pueda poner en regla todos los documentos legales que

el proyecto demanda y dar inicio con la construccion del mismo.

La intensién de legalizar la actividad de la construccion es dar seguridad para el

cliente, el constructor y promotor.

Arupos del
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