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RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento analiza la viabilidad de un proyecto inmobiliario denominado Conjunto
Residencial La Belleza, que se encuentra actualmente en su etapa de ejecucion, pero no cuenta con
ningun tipo de estudio de pre factibilidad; se realizé una comparacién entre la situacion actual y una
situacion propuesta que sera el resultado de los andlisis de mercado, la competencia, los estudios
técnicos, la estrategia comercial, la parte financiera, los aspectos legales y la aplicacion de Last Planner
y obtener los mejores beneficios, asi como maximizar la rentabilidad en sus operaciones.

Teniendo como objetivo principal satisfacer la necesidad de vivienda de los segmentos A y B
mediante el desarrollo de un Plan de Negocio de un Edificio Multifamiliar de 8 niveles ubicado en la
Urb. Magisterio — Cusco complementado con la Planificacién y Control del Proyecto bajo el enfoque
del Last Planner. Es importante nombrar que el proyecto se encuentra cumpliendo con los Parametros
Urbanisticos del Municipio y es factible desde el punto de vista de arquitectura.

La propuesta inmobiliaria se encuentra ubicada en la zona Sur Este de la ciudad del Cusco, en el Barrio
Magisterial y estd dirigida para un nivel socio econdmico medio alto, estd conformada por 12
departamentos, ademas de servicios complementarios como estacionamientos, depdsitos, tanque
cisterna, areas comunes, entre otros; que busca otorgar al cliente seguridad, comodidad, bienestar y
satisfacer sus necesidades.

En la definicidn del producto, el terreno del proyecto presenta una forma rectangular regular, cuyas
medidas son 23 m. de largo y 15.5 m. de ancho, con un area de 358 m2. Por otro lado la topografia del
terreno es llana con un ligero desnivel de oeste a este de 0.50m. Se ha proyectado un sistema
estructural espacial aporticado, de hormigdén armado, conformado por placas, columnas, vigas y losas

con vigas descolgadas y vigas banda, paralelas a las dos direcciones principales de las estructuras. Las
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losas se han planificado mediante un sistema tradicional de 20cm de espesor, alivianado mediante
bloques aligerados de hormigdn. Se ha utilizado muros de contencién para el semisétano y el ducto del
ascensor.

Para la viabilidad arquitectonica, se analizd la normativa del Municipio a través del certificado de
pardmetros urbanisticos y el reglamento nacional de edificaciones. Segun el certificado de pardmetros
urbanisticos, nos indica que el lote minimo debe tener un area de 300 m2, un frente minimo de 6 m; un
Coeficiente de Ocupacion del Suelo del 1.6 y la altura permitida es de 18 y 15 metros en cada una de
las fachadas respectivamente.

El Costo total de Proyecto es de S/. 5°402,696.16, siendo el resumen de presupuesto de obra con un
monto de S/.3,142,105.72, el costo directo del proyecto de S/. 2°389,157.39 y el costo indirecto de
S/. 1°044,538.77. Teniendo el costo del terreno con un monto de S/. 1°969,000.00. Del analisis de
Costos se concluye que el area de terreno es de 358 m2, el area construida es de 1891.56 m2, el precio
de venta de los departamentos por metro cuadrado estd entre s/. 3,500.00 nuevos soles / m2 y
s/. 3,600.00 nuevos soles / m2, el costo del terreno por metro cuadrado es de s/. 5,500 nuevos soles.

En el estudio financiero del Plan se han podido obtener algunos indicadores que garantizarian la
viabilidad del proyecto, como son: El valor actual neto (VAN) para una situacion esperada tiene un
valor de S/. 2843242.87 con una tasa efectiva anual de 12% para una TIR de 22.62%, mientras que
ejecutando el proyecto inmobiliario en una situacion estratégica de competencia (precios de venta de
departamentos al 90% de los precios promedio del mercado) se obtiene un VAN de S/. 2386340.54 con
una tasa efectiva anual de 12% para una TIR de 16.45%, Para esta propuesta inmobiliaria, la empresa
patrocinadora ha optado por levantar la obra con recursos propios, sin necesidad de recurrir a ningun

tipo de financiamiento, porque las preventas permitieron financiar el Proyecto.
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INTRODUCCION

El presente documento analiza la viabilidad de un proyecto inmobiliario denominado Conjunto
Residencial La Belleza, que se encuentra actualmente en su etapa de ejecucion, pero no cuenta con
ningun tipo de estudio de pre factibilidad.

El principal objetivo de este planteamiento es realizar una comparacion entre la situacion
actual y una situacion propuesta, que sera el resultado de los anélisis de mercado, la competencia,
los estudios técnicos, la estrategia comercial, la parte financiera, los aspectos legales y la aplicacion
de del Sistema de Planificacion Last Planner, que buscan obtener los mejores beneficios, asi como
maximizar la rentabilidad en sus operaciones.

La propuesta inmobiliaria se encuentra ubicada en la zona Sur Este de la ciudad del Cusco, en el
Barrio Magisterial y esta dirigida para un nivel socio economico medio alto, estd conformada por 12
departamentos, ademas de servicios complementarios como estacionamientos, depdsitos, tanque
cisterna, areas comunes, entre otros; que busca otorgar al cliente seguridad, comodidad, bienestar y

satisfacer sus necesidades.
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CAPITULO I. ASPECTOS GENERALES

e OBJETIVOS GENERALES
Satisfacer la necesidad de vivienda de los segmentos A y B mediante el desarrollo de un Plan de
Negocio de un Edificio Multifamiliar de 8 niveles ubicado en la Urb. Magisterio — Cusco

complementado con la Planificacion y Control del Proyecto bajo el enfoque del LastPlanner.

e OBJETIVOS ESPECIFICOS
0 Realizar el Estudio del Mercado
o Definir el producto en funcion al Estudio del Mercado
o Elaborar el Proyecto de Ingenieria y Arquitectura
o0 Realizar los Andlisis de Costos del Proyecto Inmobiliario
o Desarrollar la Estrategia Comercial
0 Realizar el Andlisis econdmico y financiero
o Desarrollar y/o tramitar los Aspectos legales necesarios del Proyecto Inmobiliario

o Implementar la Planificacion y control del proyecto bajo el enfoque del LAST PLANNER.

e FUNDAMENTACION O JUSTIFICACION DEL TEMA.
— El sector de la construccion evidencia una tendencia de crecimiento constante en los
ultimos afos. De igual forma, el porcentaje de participacion del PBI se ha ido incrementando,

como respuesta a la mayor importancia que tiene este sector.
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El sector se ha venido dinamizando y su mayor actividad se refleja en el aumento del volumen de
empresas inmobiliarias, el incremento de inversiones en proyectos impulsados por el estado

(Techo Propio, Fondo Mi Vivienda).

El crecimiento economico del pais permitié crear condiciones de mayor estabilidad para
empezar negocios y de esta manera los proyectos inmobiliarios se vuelvan también mas factibles.
Ademés de esto, los niveles més bajos en cuanto al riesgo del pais, también permiten crear

un clima mas favorable, que atraiga a la inversion en construccion.

El crédito en el sector de la vivienda es una variable que también contribuye a crear mejores
condiciones para la realizacion de proyectos inmobiliarios. Pero ademas de financiar a los
constructores, también se destinan recursos desde las entidades financieras a los consumidores
facilitando de esta manera que exista una mayor demanda de viviendas. Asi como también, el
Ministerio de Vivienda entrega bonos de pago de hasta S/.12 500 Nuevos Soles los que

benefician a los consumidores.

Se plantea un plan de negocio inmobiliario debido a un déficit de viviendas en el mercado
inmobiliario, existiendo demandas en los segmentos A, B y C. Nuestro plan de negocio esta

enfocado en cubrir al segmento A y B de la poblacion del Cusco.
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CAPITULO II. ESTUDIO DE MERCADO

2.2.INTRODUCCION

El estudio de mercado tiene mucha importancia ya que nos ayuda a saber en todo momento como estan
evolucionando nuestros clientes y competidores.

En el caso nuestro el estudio de mercado se sustenté mediante informacion primaria que se obtuvo en
base a encuestas, realizadas a través de visitas de campo en los Distritos de San Sebastian, Cusco,
Santiago y San Jerénimo de la Ciudad del Cusco en el afio 2012-2013, éstas nos permitieron obtener
basicamente informacidn sobre la demanda potencial y efectiva y asi proyectar nuestra oferta tomando
en cuenta la oferta de la competencia y el analisis interno de la empresa.

Se debe destacar en este ultimo punto que la empresa tiene como principales fortalezas la experiencia en
el ramo inmobiliario, el ser una empresa familiar que permite tomar decisiones con mayor celeridad, ser
propietarios del terreno lo que permite tener precios competitivos en el mercado, y tener liquidez
suficiente a mérito de haberse hecho las pre-ventas de la totalidad de las unidades.

De otra forma se tuvo acceso a la informacién secundaria proporcionada por CAPECO en su Estudio de
Demanda de Vivienda de la Ciudad de Cusco, relacién 2012, donde se obtuvieron los siguientes

datos relevantes para el analisis de nuestro proyecto.

2.3.PERFIL DEL CLIENTE :
El segmento de mercado al cual se debe dirigir el proyecto es al nivel socioeconémico alto (segmento
de mercado A) medio (segmento de mercado B), cabe anotar que la mayor cantidad de departamentos

en oferta se presenta en el Sector urbano (San Sebastian) con 240 unidades, mientras que el mayor
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numero de proyectos se produce en el sector urbano (Cusco) con 11 proyectos.

El cliente al cual se pretende orientar el proyecto, posee las siguientes caracteristicas:

- Son familias comprendidas entre tres a cuatro personas

- Las edades de los jefes de familia estarian comprendidas entre 30 y 65 afios, y serian
trabajadores independientes y dependientes.

- Personas que posean una vivienda propia o alquilada.

- Los ingresos mensuales que deben percibir estarian entre los rangos de S/.10,000.00 y S/.15,000.00.

- De acuerdo al Estudio realizado en campo dentro del programa arquitectonico que estan
buscando las personas pertenecientes a este segmento de mercado se encontrarian los siguientes
elementos: 03 dormitorios, 02- 03 bafios, 01 estacionamiento por departamento, lavanderia; 01
depdsito.

- La preferencia de los estratos medio alto por superficie de vivienda comprende el intervalo entre
136 a 180 m2.

2.4PARAMETROS URBANISTICOS

INFORME DE REGULACION CONJUNTO RESIDENCIAL
MUNICIPAL LA BELLEZZA Dentro de la ordenanza
Lote minimo 300 m2 358.00 m2 denfro de la ordenanza
Frente minimo 6 m 1550 m dentro de la ordenanza
COS-PB 16 1.4 denfro de la ordenanza
Altura 9m 9m dentro de la ordenanza
Uso principal Residencial mediana densidad Residencial mediana densidad denfrode la ordenanza

Tabla N° 1 Areas y reglamentaciones
Es importante nombrar que el proyecto se encuentra cumpliendo con los Parametros Urbanisticos

del Municipio y es factible desde el punto de vista de arquitectura:
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2.5. AREAS TOTALES DE EDIFICACION:

DESCRIPCION AREA (M2) %
AREA OCUPADA 1324.092 (M2 70%
AREA LIBRE 567.468 M2 30%
AREA BRUTA 1891.56 M2 100%

TABLA N° 02 FUENTE: AREAS TOTALES

Del componente técnico se concluye con los costos del proyecto, los cuales se indican a

continuacion:

El area de terreno es de 358 m2.

El area construida es de 1891.56 m2.

- El precio de venta de los departamentos por metro cuadrado son:

0 Los cuatro primeros departamentos S/. 3,500.00 nuevos soles / m2,

o0 Del quinto al octavo departamento S/. 3,550.00 nuevos soles / m2.

o0 Del noveno al décimo segundo departamento S/. 3,600.00 nuevos soles / m2.

o El metro cuadrado de las playas de estacionamiento es S/. 3000 nuevos soles por metro

cuadrado.

o El metro cuadrado de los depositos es S/. 7000 nuevos soles

- El costo de construccion con costos indirectos por metro cuadrado es de S/. 2856.21 nuevos

soles.

- El costo de construccion directo por metro cuadrado es de S/. 1263.06 nuevos soles.

- El costo del terreno por metro cuadrado es de S/. 5500 nuevos soles.
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2.6. ANALISIS DE LA DEMANDA
A continuacion se presentan una serie de datos relevantes para el desarrollo de nuestro
proyecto, basado en la toma de 249 encuestas, universo de 315,071 que permitieron

proyectar nuestro Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de Cusco, relacion 2012 —

2013.

DISTRITOS POBLACION
CUSCO 108798
SAN SEBASTIAN 85472
SANTIAGO 66277
WANCHAQ 54524
TOTAL 315071
PARTICIPACION % |0.079

TABLA N° 03 FUENTE : CENSO 2007

Mediante la encuesta se pudo verificar las preferencias de financiamiento de departamentos en el
barrio magisterial, asi como estratificar los niveles socio-econémicos y establecer una demanda

efectiva, la misma que se muestra en la siguiente tabla:

DEMANDA POTENCIAL INMOBILIARIA
RESIDENCIAL EN BARRIO
MAGISTERIAL

A 183

B 40

C 18

D 8

Tabla N2 04 DEMANDA POTENCIAL
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2.6.1. SECTOR PREFERIDO

DEMANDA EFECTIVA INMOBILIARIA
RESIDENCIAL EN BARRIO MAGISTERIAL

A 183
B 58
C 79
D 46
E 40
E 26

Tabla N2 05 SECTOR PREFERIDO

CUSCO:DEMANDA EFECTIVA
INMOBILIARIA RESIDENCIAL

WA ED mE OF

Fuente: Estudio de Demanda de Vivienda de la Ciudad de Cusco, relacion 2012 — 2013.

DEMANDA POTENCIAL

CON VOLUNTAD DE FINANCIAR UN INMUEBLE
RESIDENCIAL QUE ALQUILAN SOLO CASA O
DEPARTAMENTO Y TIENEN RESIDENCIA PROPIA

CON PODER ADQUISITIVO POR ENCIMA DEL PROMEDIO
CON HASTA 4 HIJOS

D= A-B-C

DEMANDA EFECTIVA INMOBILIARIA RESIDENCIAL EN
BARRIO PROFESIONAL

DEMANDA EFECTIVA PARA OFICINAS

NO DEMANDANTES (LOS NO PEA Y LOS SIN VOLUNTAD)

Tabla N2 06 -

DEMANDA POTENCIAL FUENTE: PROPIA
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En los cuadros arriba mostrados se verifica que nuestra demanda efectiva resulta de restar a la
demanda potencial las personas y/o familias que alquilan vivienda compartida, asi como aquellas
gue ya se encuentran financiando una, por lo que su capacidad de endeudamiento es minima, de
otra forma tampoco se considera a las personas que si bien tiene un poder adquisitivo por encima
del promedio, tienen una basta carga familiar, mas de 3 hijos, tras lo cual se tiene que nuestra
demanda efectiva por departamentos asciende a 46 familias, en resumen se tiene:

2.6.2. QUIENES SON NUESTRA DEMANDA EFECTIVA

PUBLICO OBIJETIVO ES EL SEGMENTO AY B
EDADES : 30-65 afios de edad (N2 de hijos 0-2)

INDEPENDIENTES : 11.24 % (28 familias) Capacidad
de empleo

DEPENDIENTES : 4.41 % (11 familias)

29 familias respondieron a la siguiente pregunta :
Que monto estan dispuestos a pagar?

Hasta $175,000.00 : 9.64 % (24 familias)
Hasta $150,000.00 : 1.20 % (03familias)
Hasta $ 200,000.00 : 0.80% (02 familias)

De otra forma la demanda efectiva de departamentos, que se obtiene de las encuestas realizadas se tiene
que estas ascienden a 46, representando el 19% de preferencias, elemento importante para el disefio de
las estrategias de marketing, los cuales deben orientarse al sector de la mayor preferencia, es decir
aquellos que prefieren la adquisicién de departamentos.

En resumen la demanda efectiva, tanto de oficinas como departamentos es el que se muestra en el

siguiente cuadro:
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2.6.3. DEMANDA EFECTIVA INMOBILIARIA PARA OFICINAS Y RESIDENCIAL EN

BARRIO MAGISTERIAL

OFICINAS 40 16.1%
RESIDENCIAL 46 18.5%
POBLACION DIST. 163 65.5%

249 100.0%

RESIDENCIAL
POBLACION 19%
DIST.
65%

PUBLICO OBIJETIVO ES EL SEGMENTO AY B
EDADES : 30-65 afios de edad (N2 de hijos 0-2)

INDEPENDIENTES : 11.24 % (28 familias) Capacidad
de empleo

DEPENDIENTES : 4.41 % (11 familias)

29 familias respondieron a la siguiente pregunta :
Que monto estan dispuestos a pagar?

Hasta $175,000.00 : 9.64 % (24 familias)
Hasta $150,000.00 : 1.20 % (03familias)
Hasta $ 200,000.00 : 0.80% (02 familias)

De otra forma respecto de las 29 familias que respondieron a la encuesta sobre monto de
financiamiento se tiene que la mayoria esta dispuesta a pagar hasta $ 175,000.00 por lo que se
entiende que la diferencia tiene la liquidez suficiente para financiar el costo del departamento por

otros medios o no tiene los recursos necesarios para aspirar el financiamiento requerido.
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2.6.4. TAMANO DE VIVIENDA Y PROGRAMA ARQUITECTONICO

DEMANDA INMOBILIARIA DISTRITO DE CUSCO
130 160 M2+
[ ofFicinas 26 14
| DEPARTAMENTOS 38 )
64 22
130 M2 160 M2+
| ofFicinas 10% 6%
| DEPARTAMENTOS 15% 3%
26% 9%
SI NO
TIENE AUTO 79 170
32% 68%
INMUEBLE
M2 VALORIZADO
EN
CUANTO
ESTARIA 100 200,000.00
DISPUESTO A 300,000.00
FINANCIAR S/.

COMPOSICION DE LA DEMANDA EFECTIVA INMOBILIARIA RESIDENCIAL

EN EL HOGAR VIVEN...
SIN HJOS |1A 2HIJOS| 3A4HIJOS LS PE“R’:CGJN IR
PERSONAS G PERSONAS
VIVEN SOLOS 14 0 0 14 0 0
CONS SUS PADRES 23 0 0 19 4 0
TIENEN FAMILIA PROPIA 0 8 1 5 3 1
37 8 1 38 7 1
14.9% 3.2% 0.4% 15.3% 2.8% 0.4%
PREFERENCIAS Y
NECESIDADES
(o)
e 130 M2 15%
16%
160 M2 3%
ESIDEN
POBLACION AL
DIST. 19%

65%

Las areas entre 100 a 130 m2 por departamento en el sector (Cusco) es el mayor nimero de familias

con un 15.5%. Asimismo las dreas entre 160 a180 m2 representa un 3% de familias.
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Metros por departamento:
De 160 a 180 m2(dptos amplios) : 08 familias (3 %)

De 100 a 130 m2 (dptos standard): 38 familias (15.5 %)

2.6.5. PROGRAMA ARQUITECTONICO:

2.6.5.1.POR EL NUMERO DE PERSONAS QUE VIVEN EN EL HOGAR :

EN EL HOGAR VIVEN...
1A3 PE4R2(§N MAS DE 7
PERSONAS A PERSONAS
14 o o
19 4 o
5 3 1
38 7 1
15.32% 2.8% 0.42%

Respecto a la correlacion existente entre tamafio familiar y tamafio de departamento a requerir se tiene
que el departamento con mayor demanda corresponde aquellos que tiene 03 dormitorios, teniendo un
15.3% de 1 a 3 personas que viven en un hogar.

2.6.5.2.EL NUMERO DE ESTACIONAMIENTO:

S NO
TIENE AUTO 79 170
32% 68%

La necesidad de contar con un estacionamiento para aquellas familias que tienen auto es de 32%
2.6.6. FORMA DE PAGO DE LA VIVIENDA
Banco es la entidad financiera a la que recurren en mayor porcentaje los compradores de vivienda
para adquirir su crédito, y las tasas del costo efectivo anual del crédito hipotecario flucttan entre
11.85% a 21.84%, dependiendo de cada banco, el perfil del cliente, cuota inicial y cuotas

mensuales, las mismas que no deben exceder del 30% de la capacidad de pago.
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2.6.7. PLAZO PARA PAGAR EL CREDITO
En las entidades bancarias el plazo maximo otorgado, y conforme se indica en la pagina de la
Superintendencia de Banca y Seguros —SBS- es de 15 afios.
Finalmente las perspectivas del sector inmobiliario en los proximos afios es alentadora dado que
persistira el déficit de vivienda por varios afios mas lo que hara que el precio de los
departamentos se incremente y por ende haya un mayor margen de ganancia, situacién similar en

el caso de construccidn de oficinas que esta relacionado a la mayor actividad econdmica.

2.7.ANALISIS DE LA OFERTA

2.7.1. Analisis de Competidores

GRUPO ALFARD: Firma constructora e inmobiliaria dedicada a la promocién, construccion y venta
de departamentos, tienen una trayectoria de 7afios y mas de 120, departamentos, viviendas
unifamiliares y hoteles. Es un potencial competidor ya que conoce el mercado inmobiliario y sabe
cémo manejar el desarrollo de las etapas de todos los proyectos, ademas que le da al cliente el respaldo

de una empresa consolidada.

JERGO: Empresa que realiza la construccion de proyectos multifamiliares desde hace ya 4 afios, que
han incursionado en el mercado inmobiliario; con bajo presupuesto, por lo que su sistema de ventas,

promocion y construccion son débiles para competir.



#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO 24

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il Conjunto Residencial La Belleza

ARQUIANDEN: constructora e inmobiliaria dedicada a la promocién, construccién y venta de
departamentos y viviendas campestres, con una trayectoria de 5 afios y mas de 80 departamentos. Es
un competidor que conoce el mercado inmobiliario y sabe cdmo manejar el desarrollo de las etapas de

todos los proyectos, brindandole al cliente confianza.

2.7.2. Matriz de Perfil Competitivo: Empresas Inmobiliarias

Para la evaluacion y comparacion de los diferentes competidores del proyecto “RESIDENCIAL LA
BELLEZZA”se ha procedido a realizado una entrevista a profesionales relacionados con el ambito
inmobiliario, de los cuales el 75% lleva mas de cinco afios operando en el sector. De acuerdo al analisis
se han obtenido los siguientes resultados que nos permiten realizar una ponderacion adecuada de los

factores analizados a cada competidor.

Ponderacion de atributos competidores

Servicioal cliente 0% . . )
O Solidez financiera
T o delae presa
Competitividad del precic 30% - Ppromocion vy publicidad
Calidad del product |k D25% @ Calidad del producto
Promocién y publicidac ( () 10% m Competitividad del precio
Solidez financier | D259 O Servicio al cliente
de la empresa )
0% 10% 20% 30%

2.7.3. Proyectos en Competencia

RESIDENCIAL PARQUE ESPANA
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PROMOTOR: GRUPO ALFARD

DIRECCION: Urb. Santa Mdnica
N° DE UNIDADES: 16 Departamentos
N° DE UNIDADES DISPONIBLES: 4 Departamentos
PROGRAMA ARQUITECTONICO
o DPTO. PRIMER NIVEL: 3 dormitorios, 3 bafios, sala comedor, cocina, lavanderia.
Area 110 m2
Costo por m2 S/. 3800
o DPTO. TIPO DEL SEGUNDOAL CUARTO NIVEL: 3 dormitorios, 3 bafos, estudio, sala
comedor, cocina, lavanderia, 01 bafio de servicio, deposito.
Area 138m2
Costo por m2 S/. 3800
o DPTO. DUPLEX QUINTONIVEL: 3 dormitorios, 3 bafios, estudio, sala comedor, cocina,
lavanderia, 01 bafio de servicio, deposito, terraza.
Area 210m?2

Costo por m2 S/. 3800
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RESIDENCIAL QUISPICANCHIS

PROMOTOR: ARQUI ANDEN
DIRECCION: Urb. Quispicanchis
N° DE UNIDADES: 18Departamentos
N° DE UNIDADES DISPONIBLES: 6 Departamentos
PROGRAMA ARQUITECTONICO
o DPTO. PRIMER NIVEL: 3 dormitorios, 2 bafios, sala comedor, cocina, lavanderia.
Area 90 m2
Costo por m2 S/. 3300
o DPTO. TIPO DEL SEGUNDOAL QUINTONIVEL: 3 dormitorios, 3 bafios, sala comedor,
cocina, lavanderia.
Area 110m2

Costo por m2 S/. 3300



A UPC

ESCUELA DE POSTGRADO 27

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il Conjunto Residencial La Belleza

RESIDENCIAL EL PRADO

PROMOTOR: CONSTRUCTORA JERGO

DIRECCION: Urb. Manuel prado
N° DE UNIDADES: 15 Departamentos

N° DE UNIDADES DISPONIBLES: 8Departamentos

PROGRAMA ARQUITECTONICO
o DPTO. PRIMER NIVEL: 3 dormitorios, 2 bafios, sala comedor, cocina, lavanderia.
Area 105 m2
Costo por m2 S/. 3600
o DPTO. TIPO DEL SEGUNDOAL QUINTO NIVEL: 3 dormitorios, 3 bafos, sala comedor,
cocina, lavanderia.
Area 132m2

Costo por m2 S/. 3600
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o DPTO. DUPLEX SEXTO NIVEL: 3 dormitorios, 3 bafos, estudio, sala comedor, cocina,
lavanderia, 01 bafio de servicio, deposito, terraza.
Area 180m2

Costo por m2 S/. 3600

2.7.4. Velocidad de ventas

PORCENTAJE DE ABSORCION

Venta | Meses Porcentaje |Duracion del
.| PROYECT .
L OYECTO Und. Und. Total |en Ventas absorcion proyecto
Totales | Disponibles Venta |mensuales
A Residencial
Parque 16 5 11 8 1.38 8.59 | 18 meses
Espafa
B Residencial
Quispicanchis 18 4 14 7 2.00 11.11 | 14 meses
C | _ Residencial |,g 4 1 |6 183 12.22 | 12 Meses
El Prado
Residencial 12
La Bellezza
. . M Residencial La Bellezza
Porcentaje absorcion F"
Ventas mensuales &5
Ny Vent —r M Residencial El Prado
eses en venta _'ﬁh
Venta Total . .
. _ -] Residencial
Und. Disponibles | Quispicanchis
Und. Totales #’T . | Residencial Parque
0 5 10 15 20 Espafia
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En estos graficos se pueden evidenciar claramente que la velocidad de ventas mayor corresponde al

proyecto RESIDENCIAL EL PRADO, quien a manejado una estrategia de ventas correcta y ha vendido

casi todas las unidades habitacionales, también se evidencia que las ventas de RESIDENCIAL LA

BELLEZA se proyectan dentro del promedio.
UBICACION DE PROYECTOS DE LA COMPETENCIA FRENTE AL PROYECTO RESIDENCIAL

LA BELLEZZA.

MALLREAL §
PLAZA
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CAPITULO I1l. DEFINICION DEL PRODUCTO

1.1. Objetivos

o Definir si el producto: “RESIDENCIAL LA BELLEZZA”, se encuentra acorde con lo que exige
el mercado y el cliente.

o Estudiar si el proyecto cumple con la normativa establecida por el Municipio y el reglamento

nacional de edificaciones.

o Analizar el sector de implantacion del Proyecto para determinar los factores que se pueden
potenciar y constituirse en oportunidades en el momento de promocionar el proyecto, establecer
también qué aspectos pueden ser una amenaza.

o0 Analizar el aprovechamiento de areas en el terreno, la relacion existente entre areas construidas y
areas comunes; y si esta relacion tiene concordancia con el segmento hacia el cuél va dirigido.

0 Realizar un analisis de los costos en los que se incurrird para la ejecucion del proyecto, y

determinar si se encuentran en la proporcién adecuada; revisar los plazos de ejecucion.

1.2. Analisis del Sector .- Ubicacion del proyecto
El terreno en el cual se estd implantando el proyecto se encuentra situado al sur este del distrito
del Cusco, en una zona residencial, en la Urb. Magisterial 11 etapa, en uno de los bordes de la
ciudad, y muy proximo a la zona de crecimiento econdmico como es el mall Real Plaza y la Av.

De la Cultura (Av. Principal que articula la ciudad).
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‘ Sector del proyecto
Av. De La Cultura (Av. Principal del Cusco)

Centro Historico

Urb. Magisterio




A UPC

ESCUELA DE POSTGRADO 32

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il Conjunto Residencial La Belleza

1.3. El entorno inmediato

El terreno en el cual se establece el proyecto estd clasificado como suelo residencial de media
densidad, es decir suelo para vivienda de baja densidad. Es importante nombrar que proximo al
proyecto tenemos algunos conjuntos residenciales, que han tenido éxito, y que le otorgan un caracter

agradable a la zona, este factor debe ser aprovechado para la propuesta.

Ubicacién del proyecto

LEYENDA
B CE COMERCIO ESPECIALIZADO H4 SALUD HOSPITAL ESPECIALIZADO
ZONAS MONUMENTALES -
B cv COMERCIO VECINAL I 11 INDUSTRIA MOLESTA B cenTroS HISTORICOS
. CZ COMERCIO ZONAL . 12 INDUSTRIA MOLESTA CON CIERTO PELIGRO ZONAS Y SITIOS
[ ‘arqueoLosicos
I E0 EDUCACION OTROS [l 13 INDUSTRIA MOLESTA PELIGROSO a— BORDE URBAND
I 1 EDUCACION BASICA [l ME MERCADO AMBITO DE INTERVENCION
M £2 EDUCACION BASICA ALTERNATIVA W ou oTrROS USOS o LiMITE DISTRITAL
B £3 EDUCACION ESPECIAL RDA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD VIAS DEPARTAMENTALES
Y VECINALES
I E4 EDUCACION SUPERIOR TECNOLOGICO RDB RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD HIDROLOGIA (RIOS)
HO SALUD OTROS RDB RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD CURVAS DE NIVEL
COMUNIDADES Y
H1 SALUD POSTA MEDICA M smuso @  yrros poBLADOS
H2 SALUD CENTRO DE SALUD VT VIVIENDA TALLER
H3 SALUD HOSPITAL
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Terreno del proyecto en su contexto inmediato (Conjuntos residenciales frente al proyecto)

1.4. Incidencia de avenidas importantes

Cabe anotar que el lote se encuentra cercano a avenidas principales de la ciudad, como son la Av.
De La Cultura y la Av. Collasuyo; a lo largo de las cuéles se desarrolla suelo de uso multiple, es
decir que son &reas de centralidad en las que podemos encontrar residencia, industria de mediano y
bajo impacto, comercio, artesanias, servicios, etc.; elementos que benefician al proyecto por la

cercania con respecto a fuentes de abastecimiento y servicios.
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Av De La Cultura

Av. Collasuyo

1.5. Fuentes de abastecimientos
En la zona podemos identificar algunos hitos significativos a los cuales el usuario puede acceder

facilmente, entre los que tenemos: Centros financieros (banco de Crédito, banco Interbank,
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banco Scotibank, Caja metropolitana de Lima, Credinka)Centro Comercial Real Plaza Cusco,

Supermercado Mega,Supermercado la Canasta y diferentes restaurantes en general.

O ZONA COMERCIAL

O ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA

TERRENO DEL PROYECTO

O ZONA RESIDENCIAL EN CONSOLIDACION

1.6. Accesibilidad

Como se menciond anteriormente, proximo al proyecto se encuentra avenidas importantes como la
Av. De la cultura y Av. Collasuyo, que son arterias importantes en la ciudad y la atraviesan en
sentido longitudinal; por estas vias se desplazan gran variedad de trasporte urbano, por lo que la
accesibilidad al sector y al presente proyecto es 6ptima. En las vias sefialadas como vias secundarias

el traslado del usuario se realizaria peatonalmente o en vehiculos particulares.
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Av. Collasuyo

Av. De La Cultura

—— Avenidas principales

== Vias secundarias

—
O Terreno

1.7. Analisis del terreno

El terreno del proyecto presenta una forma rectangular regular, cuyas medidas aproximadas son 23
m. de largo y 15.5 m. de ancho, con un &rea de 358 m2.

El asoleamiento es favorable ya que el terreno se encuentra en una esquina orientado al este, motivo
por el cual en horas de la mafana recibe el sol por sus dos fachadas y en horas de la tarde lo recibe
en la parte posterior. Por otro lado la topografia del terreno es llana con un ligero desnivel de oeste a

este de 0.50 m. 7
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CAPITULO 1V. ELABORACION DEL PROYECTO ARQUITECTONICO E

INGENIERIA

4. Analisis del Proyecto Arquitectonico
4.4. Andlisis de la Implantacion
El proyecto RESIDENCIAL LA BELLEZZA, es un proyecto multifamiliar que cuenta con doce
departamentos, los mismos que se encuentran emplazados de la siguiente forma: dos departamentos
tipo flat en cada nivel del primer al cuarto piso obteniendo 8 unidades y cuatro triplex emplazados
entre el quinto, sexto y sétimo (terraza) otras 4 unidades, haciendo un total de 12 departamentos
4.5. Disposicidn arquitectonica

El siguiente cuadro muestra los diferentes elementos que constituyen este producto inmobiliario:

DISPOSICION ARQUITECTONICA

NIVEL ELEMENTOS

) 9 estacionamientos
SOTANO 10 depositos
PRIMER NIVEL 1 Dpto. de 97.36 m2

1 Dpto. de 133.92m2
4 estacionamientos

SEGUNDO NIVEL 1 Dpto. de 141.63m2

1 Dpto. de 132.57m2
TERCER NIVEL 1 Dpto. de 141.63m2

1 Dpto. de 132.57m2
CUARTO NIVEL 1 Dpto. de 141.63m2

1 Dpto. de 132.57m2
QUINTO, SEXTO 1 Dpto. triplex de 185.30 m2
NIVEL Y TERRAZA 1 Dpto. triplex de 248.81 m2

1 Dpto. triplex de 181.67 m2
1 Dpto. triplex de 221.9 m2
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4.6. Andlisis de tipos de vivienda

66%

Dpto. tipo flat ™ y

Dpto. tipo triplex =
Como observamos la proporcion de departamentos tipo flat es mayor a la proporcion de

departamentos de triplex, existen siete diferentes departamentos, que los hemos agrupado en dos

tipos; de tipo A. A continuacion podemos ver algunas de estas unidades habitacionales:

Ductos de ventilacion e iluminacion
ubicados hacia la parte posteriory
orientados hacia el oeste para recibir el
asoleamiento durante la tarde

Dormitorios principales ubicados hacia

‘ . . la fachada principal y orientados hacia
Areas sociales (sala, comedor) ubicadas P paly
el este para recibir el asoleamiento

hacia la fachada principal.
durante las mafanas
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Se utiliza una malla ortogonal para trazar las distribuciones interiores, todos los
departamentos son diferentes entre si n nivel de acabados, debe existir un equilibrio en lo que se

disefia, haciéndolo atractivo hacia el cliente y como repercute esto en los costos.

4.7. Evaluacion de Areas del proyecto

Este andlisis es indispensable para determinar si es que el presente proyecto tiene viabilidad
arquitectonica, para lo cual se comenzard analizando la normativa del municipio a través
del certificado de parametros urbanisticos y el reglamento nacional de edificaciones:

Segun el certificado de parametros urbanisticos, nos indica que el lote minimo debe tener un area
de 300 m2, un frente minimo de 6 m; un Coeficiente de Ocupacién del Suelo del 1.6 y la altura
permitida es de 18 y 15 metros en cada una de las fachadas respectivamente. Este lote se encuentra
dentro de Suelo Urbanizable (SU), que esto nos indica que cuenta con vias, redes publicas de

servicios e infraestructura y ordenamiento urbanistico definido y aprobado.

INFORME DE REGULACION CONJUNTO RESIDENCIAL
MUNICIPAL LA BELLEZZA Dentro de la ordenanza
Lote minimo 300 m2 358.00 m2 dentro de la ordenanza
Frente minimo 6 m 1550 m dentro de la ordenanza
COS-PB 16 14 dentro de la ordenanza
Altura 9m 9m dentro de la ordenanza
Uso principal Residencial mediana densidad Residencial mediana densidad denfrode la ordenanza

Como podemos observar en este cuadro comparativo, todo se encuentra dentro de las ordenanzas,
asi mismo el COS PB del proyecto es igual a 1.4, mientras que en el certificado de parametros

urbanisticos es de 1.6 es decir que no se ha aprovechado la densidad del terreno al maximo, sino
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gue existen areas verdes y de circulaciones mas generosas con el usuario; atendiendo al segmento
de clase A al cual esté orientado el proyecto.

Del cuadro de areas generales, es necesario determinar el porcentaje que ocupan las areas utiles del
proyecto, frente a las no computables, para determinar la viabilidad del proyecto. Cabe destacar que
se entiende por area (til, todas aquellas areas que son habitables como, departamentos, hall de
distribucion y de ingreso; mientras que areas no computables son todas aquellas areas construidas
correspondientes a los locales no habitables en subsuelos; escaleras y circulaciones generales de uso
comunal, ascensores, ductos de instalaciones, areas de recoleccion de basura, depositos
y estacionamientos cubiertos en subsuelo y estacionamientos cubiertos en planta baja. El area bruta

es la sumatoria de estos dos tipos de areas.

4.8. Componente técnico

o Disefio Estructural

Para el célculo y disefio estructural sismo-resistente se ha seguido las normas del reglamento
nacional de edificaciones, y las recomendaciones del American Concrete Institute A.C.1.318-08.

Se ha proyectado un sistema estructural espacial aporticado, de hormigén armado, conformado por
placas, columnas, vigas y losas con vigas descolgadas y vigas banda, paralelas a las dos direcciones
principales de las estructuras. Las losas se han planificado mediante un sistema tradicional de
20cm de espesor, alivianado mediante bloques aligerados de hormigén. Se ha utilizado muros de

contencion para el semisétano y el ducto del ascensor.



#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il

41

Conjunto Residencial La Belleza

o Disefio Eléctrico y Sanitario

Las instalaciones
duracion de todos los sistemas incluidos en la edificacion como el

comunicacion y datos. Cabe destacar que disefios complementarios como disefio de interiores,

mantienen el criterio de uso de los mejores materiales para garantizar la

agua potable, gas, electricidad,

iluminacién, colocacion de cielo falso se lo maneja de manera personalizada con el cliente.

o0 Acabados
TER | DEPARTAMENTO TIRD s DARED TUMBADD
PINTURA INTERWVINIL
A HALL DE WGRESD - CIRCULACION PORCELANATOD PINTURA INTERVINIL CIELD RASD - DPTO
AINTURA INTERVINIL
] SALA-COMEDOR PIED PARGUET PORCELANATO CIELD RASD - DPTO
PINTURA INTERVINIL
[+] BASO BOCIAL PORCELANATO PORCELANATO CIELD RASD - DATO
PINTURA INTERVINIL
u COCIMA RORCELANATO RORCELANATO CIELD RASD - DRTO
FINTURA INTERWVINIL
= MAQUINAS CERAMICA NACIOMAL CERAMICA MNACIONAL CIELD RASD - DPTO
PINTURA INTERVINIL
= CORMITORIOS AIS0 PARGQUET PINTURA INTERVINIL CIELD RASD - DATO
PINTURA INTERVIMIL
3 BARO PRINCIFAL RORCELANATO RORCELANATO CIELD RASD - DRTO
AORCELANATO AINTURA INTERVINIL
H SASO COMPARTIDD RORCELANATO CIELD RASD - DATO
PINTURA INTERVINIL
DERQSITD CEERAMICO PINTURA INTERVINIL CIELD RASD - DATO
PINTURA INTERVINIL
J SARAJE AAVIMENTO ANTURA INTERVINIL CIELD RASD - DRTO
1 EXTERIORES
. ASCENSOR
n ADCESD RORCELANATO PINTURA INTIERVINIL FINTURA INTERWVINIL
) AREAS TOMUNALES
[a] HALL DE MSTRIBUCION PORCELANATO PINTURA INTERVINIL PINTURA INTERVINIL
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CAPITULO V. ANALISIS DE COSTOS

5. ANALISIS DE COSTOS

5.1. COSTO TOTAL DEL PROYECTO

ITEM SUBPRESUPUESTO PARCIAL
1 COSTO TERRENO S/. 1,969,000.00
2 ARQUITECTURA S/. 819,665.96
3 ESTRUCTURAS S/. 1,189,076.40
4 INSTALACIONES SANITARIAS S/. 123,128.13
5 INSTALACIONES ELECTRICAS S/. 179,286.90
6 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS S/. 78,000.00
7 COSTO INDIRECTO (11.96 %) S/. 322,900.00
8 IMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS (18%) S/. 430,048.33
9 PROYECTO Y LICENCIAS (3.62%) S/. 86,487.50
10 GASTOS ADMINISTRATIVOS (2.5%) S/. 61,753.50
11 GASTOS FINANCIEROS (1.5%) S/. 35,837.36
12 MARKETING (2%) S/. 47,783.15
13 COMISION DE VENTA (1.5%) S/. 35,837.36
14 IMPREVISTOS (1%) S/. 23,891.57
TOTAL S/. 5,402,696.16

5.2. RESUMEN DE PRESUPUESTO DE OBRA

PROYECTO: EDIFICIO MULTIFAMILIAR "LA BELLEZZA"

ITEM | SUBPRESUPUESTO PARCIAL
1 ARQUITECTURA S/, 819,665.96
2 ESTRUCTURAS S/, 1,189,076.40
3 INSTALACIONES SANITARIAS Sl. 123,128.13
4 INSTALACIONES ELECTRICAS Sl. 179,286.90
5 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS | SI. 78,000.00
6 COSTO INDIRECTO (11.96 %) S/, 322,900.00
7 IMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS| S/. 430,048.33

(18%)

TOTAL S/, 3,142,105.72

TOTAL Dos Millones Setecientos seis mil novecientos treinta y nueve con
87/100 nuevos soles.
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5.3. COSTO DIRECTO DEL PROYECTO

ITEM | SUBPRESUPUESTO PARCIAL

1 ARQUITECTURA S/. 819,665.96

2 ESTRUCTURAS S/. 1,189,076.40

3 INSTALACIONES SANITARIAS S/. 123,128.13

4 INSTALACIONES ELECTRICAS S/. 179,286.90

5 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS S/. 78,000.00
TOTAL S/. 2,389,157.39

Dos millones tres cientos ochenta y nueve mil ciento cincuenta y siete con 39/100
N.S.

5.4. COSTO INDIRECTO DEL PROYECTO

ITEM | SUBPRESUPUESTO PARCIAL
1 COSTO INDIRECTO (13.52 %) S/. 322,900.00
2 IMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS (18%) | S/. 430,048.33
3 PROYECTO Y LICENCIAS (3.62%) S/. 86,487.50
4 GASTOS ADMINISTRATIVOS (2.5%) S/. 61,753.50
5 GASTOS FINANCIEROS (1.5%) S/. 35,837.36
6 MARKETING (2%) S/. 47,783.15
7 COMISION DE VENTA (1.5%) S/. 35,837.36
8 IMPREVISTOS (1%) S/. 23,891.57
TOTAL S/. 1,044,538.77

Un millén cuarenta y cuatro mil quinientos seis con 17/100 nuevos soles
5.5. Cronograma del Proyecto
Ver Anexo Cronograma del Proyecto.
5.6. Conclusiones
Como conclusion de este capitulo podemos mencionar que se ha laborado y obtenido los
siguientes parametros por metro cuadrado.
- El area de terreno es de 358 m2.

- El area construida es de 1891.56 m2.
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- Los precios de venta por metro cuadrado son:
Los cuatro primeros departamentos S/. 3,500.00 nuevos soles / m2.
Del quinto al octavo departamento S/. 3,550.00 nuevos soles / m2.
Del noveno al décimo segundo departamento S/. 3,600.00 nuevos soles / m2.
El metro cuadrado de las playas de estacionamiento es S/. 3000 nuevos soles.
El metro cuadrado de los depositos es S/. 7000 nuevos soles
- El costo de construccion con costos indirectos por metro cuadrado es de S/. 2856.21 nuevos
soles.
- El costo de construccion directo por metro cuadrado es de S/. 1263.06 nuevos soles.

- El costo del terreno por metro cuadrado es de S/. 5500 nuevos soles.

CAPITULO VI. ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1. ANTECEDENTES (SITUACION COMERCIAL) :

e Comprar un departamento en Cusco puede superar los US$300,000.00 Nuevos Soles, asi lo
revela un estudio de Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), que ademas precisa que la
provincia cusquena tiene un area en edificaciéon de 299.109 metros cuadrados. Parece que
el “boom” inmobiliario no solo se vive en la capital, sino también en provincias.

e El informe, elaborado por el Instituto de la Construccién y el Desarrollo de CAPECO, sefiala que
actualmente en la provincia cusquefia la actividad edificadora registra un total de 299.109
metros cuadrados. De este total, el 69% corresponde a construccion de viviendas; 26%, a otros

destinos; 3%, a locales comerciales; y el restante 2%, a oficinas.


http://elcomercio.pe/tag/59811/capeco
http://elcomercio.pe/tag/48355/sector-inmobiliario
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6.2.

Asi, el precio de un departamento en el mismo distrito de Cusco oscila entre US$320.000 y
US$37.692, mientras que el valor es menor en los demads distritos como Santiago (US$232.675 y
US$70.000), San Jerdnimo (US$160.000 y USS$50.690), San Sebastidn (US$86.538 y US$36.538) y
Wanchag (US$207.692 y US$63.269).

El estudio de CAPECO indica ademas que el tipo de vivienda multifamiliar es la Unica unidad
habitacional en oferta en el mercado de la provincia del Cusco, con 561 departamentos.
Durante el 2013 el Fondo Mi vivienda, prevé colocar por lo menos 20,000 préstamos, la mitad

de todos los créditos que entregara el Gobierno.

POSICIONAMIENTO DE LA EMPRESA, PROMOCION, PUBLICIDAD, CANALES DE

DISTRIBUCION Y POLITICA DE PRECIOS :

RESUMEN EJECUTIVO

Oportunidades, amenazas y su relacion con las fortalezas y debilidades y Flujograma de la

EMPRESA.

Oportunidades

1. Posibilidad de desarrollar un negocio rentable (el inmobiliario)
2. Poder desarrollar a la empresa como actor contemporaneo de los cambios y mejores

vientos en cuestiones econédmicas, de construccion, etc.


http://elcomercio.pe/tag/116439/viviendas
http://elcomercio.pe/tag/59811/capeco
http://elcomercio.pe/tag/32698/cusco
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Amenazas

1. Laespeculacién

2. Oferta de departamentos por otras empresas inmobiliarias
Fortalezas

1. Laexperiencia

2. Ser una empresa familiar en la que las decisiones se toman en tiempo real

w

Ser propietarios del terreno

4. Haber logrado preventas al 100% de las unidades
Debilidades

1. Depender de algunos proveedores como el concreto premezclado

2. No poseer una vitrina propia debiendo tener que recurrir a terceros agentes
inmobiliarios

e Organigrama

GERENTE DE PROYECT

WL ESPECLALES

| ey

ALRAMNCENERO

LorGisTICD

METRADOS Y COSTOS
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6.3.ESTRATEGIAS DE MARKETING :

El Plan de Marketing esta orientado en la estrategia de comercializacion de departamentos de 12
unidades inmobiliarias, que estan ubicados en la Urb. Magisterial, distrito, provincia y departamento
del Cusco considerada zona exclusiva residencial — comercial de la ciudad del Cusco. El area de terreno

es de 358.00m2 y su area construida cuenta con semisdtano, 6 niveles y una Terraza.

Las estrategias planteadas son:

6.3.1. Estrategia de cartera

La empresa va a seguir una estrategia de comercializacion de departamentos nuevos en el

mercado que ya ocupa.

6.3.2. Estrategia de segmentacion y posicionamiento

La empresa promotora quiere mostrarse como una empresa nueva en el sector inmobiliario,
entre los servicios que ofrece es la consultoria inmobiliaria y todas las actividades relacionadas
con el que hacer inmobiliario, sus esfuerzos estaran dirigidos al segmento del mercado Ay B.

6.4. Estrategia funcional

6.4.1. Producto

La principal estrategia a seguir es ofrecer a los clientes la opcidn de realizar algunos cambios en

la distribucion y acabados de los ambientes del inmueble a comprar.
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6.4.2. Precio

Nuestra politica sera la diferenciacion, no competir en base a precios Unicamente, sino mas
bien ofrecer a los clientes la opcidn de realizar algunos cambios en la distribucion y acabados
de los ambientes del inmueble a comprar.

Se asignara comisiones del 2% a personas que ayuden a comercializar los departamentos.

6.4.3. Promocion

Las principales estrategias comunicativas pasan por:

- Instalacion de una Oficina de atencidn al Cliente.

- Publicidad en Revistas Inmobiliarias, medios de comunicacion escritos y Television.

- Se repartiran 500 folletos mensuales.

- Instalacion de stands de informes y comercializacidén en entidad bancaria con quien se trabaja.
- Informacién de promociones, caracteristicas, etc.

- Utilizar el Call Center para dar informacion y atencién preliminar y servir de contacto inicial.

6.4.4. Distribucion y/o Comercializacion

La comercializacion se realizara en la oficina de atencidn al cliente.

6.4.5. PRESUPUESTO PARA PROMOCION COMERCIAL (MARKETING) :

PRESUPUESTO PARA PROMOCION COMERCIAL

DESCRIPCION COSTO S/.

INSTALACION DE UNA OFICINA DE ATENCION AL CLIENTE S/. 19,217.17
PUBLICIDAD EN REVISTAS INMOBILIARIAS, MEDIOS DE COMUNICACION ESCRITOS Y TELEVISION S/. 16,334.45
SE REPARTIRAN 500 FOLLETOS MENSUALES S/. 7,424.75

INSTALACION DE ESTANDS DE INFORMES Y COMERCIALIZACION EN ENTIDAD BANCARIA CON QUIEN SE TRABAJA | S/. 3,321.83
UTILIZAR EL CALL CENTER PARA DAR INFORMACION Y ATENCION PRELIMINAR Y SERVIR DE CONTACTO INICIAL | S/. 1,484.95
TOTAL S/. 47,783.15
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COSTO TOTAL DEL PROYECTO

PROYECTO: EDIFICIO MULTIFAMILIAR "LA BELLEZZA"

ITEM SUBPRESUPUESTO PARCIAL
1 COSTO TERRENO S/. 1,969,000.00
2 ARQUITECTURA S/. 819,665.96
3 ESTRUCTURAS S/. 1,189,076.40
4 INSTALACIONES SANITARIAS S/. 123,128.13
5 INSTALACIONES ELECTRICAS S/. 179,286.90
6 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS S/. 78,000.00
7 COSTO INDIRECTO (11.96 %) S/. 322,900.00
8 IMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS (18%) S/. 430,048.33
9 PROYECTO Y LICENCIAS (3.62%) S/. 86,487.50
10 GASTOS ADMINISTRATIVOS (2.5%) S/. 61,753.50
11 GASTOS FINANCIEROS (1.5%) S/. 35,837.36
12 'MARKETING (2%) S 4778315 |
13 COMISION DE VENTA (1.5%) S/. 35,837.36
14 IMPREVISTOS (1%) S/. 23,891.57
TOTAL S/. 5,402,696.16

6.4.6. ANALISIS DE SITUACION FUTURA

Como en todo proyecto inmobiliario financiando la secuencia légica debera ser como sigue:

1. Selecciény consecucion del emplazamiento (terreno)

2. Obtencién de Parametros Urbanisticos y Edificatorios

3. Desarrollo del Anteproyecto y Proyecto de Seguridad

4. Presentacion a la Municipalidad Provincial para su aprobacién

5. Desarrollo del Proyecto a Nivel de Ingenierias.

Nota: Aqui ademas serd importante obtener renders y/o vistas 3D como maquetas

virtual y fisica que permitan una rapida comprensiéon espacial por parte de los

potenciales compradores.
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6. Exhibicion y venta, para lo cual se puede recurrir a tener un stand en el Banco

Continental o a cambio de una comisidn contratar con algunas empresas inmobiliarias.
Financiamiento bancario una vez asegurado el 30% de la oferta en preventas.
Ejecucion, que dependiendo del caso puede tomar las siguientes variables:

a. Al 100% si es que se logra pre vender para cubrir la construccién

b. Por entregables y/o etapas para que supeditados a evaluacidn bancaria (técnica y

econdmica) se nos pueda seguir financiando los demas entregables.

Una vez culminado: Obtencién de la Conformidad de Obra y Declaratoria de Fabrica en
la Municipalidad Provincial las mismas que se inscribiran en SUNARP para obtener Ila

independizacion, obviamente mediando el respectivo reglamento interno.

Como se va a afectar la zona

Con el desarrollo inmobiliario la Urb. Magisterial viene siendo densificada, es asi que
el barrio de chalets unifamiliares viene cambiando su lenguaje urbano en cuanto a
alturas construidas, materiales, areas libres, etc. en cuanto a lo material y también
asi en lo social, como es la menor calidad vivencial, menor asoleamiento, detrimento
de las visuales, mayor contaminacién, mayor congestion vehicular, etc.

Por otro lado la especulacién urbana -que pareciera no tener limites- no hace otra
cosa que encarecer los predios restringiendo el poder ser adquiridos a capitales

pudientes que no siempre representan a los mejores vecinos.
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Pareciera no haber otro camino para los propietarios de los cada dia menos chalets
unifamiliares que sucumbir a este “boom” inmobiliario mas comercial y menos
vivencial poniendo sus inmuebles en venta o asocidndose con alguna empresa
constructora la cual a cambio de su inmueble ofertara departamento(s) a cambio, en

ambos casos la mejor oferta tendra la palabra.

6.5. MERCADO META:

Nuestro mercado es el Sector Ay B, el mismo que se encuentra determinado por:

Un estudio de IPSOS Apoyo revelé que una persona de NSE B gana minimamente S/.3,011 al mes,
por otro lado El presidente de la Sociedad Peruana de Marketing, Percy Marquina, dice que
quienes pertenecen a la clase media son consumidores que buscan adquirir productos con un valor
agregado, sin importar cuanto se tenga que pagar por ese articulo o servicio. “Es un consumidor
mas exigente con lo que desea, que tiene aspiraciones y que no espera que algo esté en oferta
para poder comprarlo, sino que lo hace cuando le gusta”, indicd luego de presentar el seminario

‘Peru, Poder... Marketing peruano triunfa en el mundo’, que se llevd a cabo el 21 de marzo.

e Solvencia crediticia y/o capacidad de pago al contado.
El banco para dar la aprobacion del crédito hipotecario, pide como minimo una inicial
del 10% del costo del inmueble y un ingreso familiar liquido no menor a S/.6,800.00
nuevo; en caso la inicial fuera mayor, el monto como ingreso familiar para la obtencién

del financiamiento variaria de acuerdo al monto de la inicial.
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e Tipo de usuario.
Cada uno de los departamentos esta proyectado de acuerdo a un estudio previo, el
mismo que refleja las necesidades del usuario directo; las mismas que describen que la
mayoria de las familias se encuentran conformadas por cuatro miembros, mas un
personal de servicio que puede ser permanente o de medio tiempo. Por otro lado
tomando en cuenta que eventualmente las familias podrian crecer, cada uno de los
dormitorios de los hijos cuenta con el area suficiente para poder disponer de dos camas
al igual de un servicio higiénico independiente para cada uno de los dormitorios.
e Volumenes
0 Departamentos tipo
= 8 flat de 97.36, 132.57 m2 (03 departamentos), 133.92 m2, 141.63 m2 (03
departamentos) de 03 dormitorios c/u con servicio higiénico y principal con
jacuzzi, estudio, sala comedor, ss.hh. social, cocina, lavanderia, dormitorio de
servicio + ss.hh.
= 4 Triplex de 181.67 m2, 185.30m2, 221.90 m2 a 248.81 m2: 3 dormitorios c/u
con servicio higiénico y principal con jacuzzi, estudio, sala comedor, ss.hh.. social,
cocina, lavanderia, dormitorio de servicio + ss.hh. y terraza con zona parrillera.
= (9 estacionamientos techados y 10 depdsitos.
= QOtros: Ascensor, tanque cisterna con bomba hidroneumatica, instalaciones de
gas, servicio de guardiania, circuito cerrado, puertas retractiles a control remoto

en garajes.
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= Semi — amoblamiento: Closets, reposteros altos y bajos, mesas de granito,

termas a gas, servicios higiénicos con mesa y ovalin.

e Velocidades de Venta
O Preventa (30%): 3 meses
* |la entidad financiera para poder aprobar el financiamiento del proyecto,
contempla dentro de sus clausulas tener como minimo una pre venta del 30%, es
por ello que a partir de esta exigencia se plantea como objetivo la venta de los
mismos, y como estrategia de marketing los costos de venta en esta epata son
menores y adicionalmente se les ofrece uno a dos depdsitos, dependiendo del

monto de inicial que los clientes den.

0 Venta (durante la ejecucién): 1 departamento ¢/ 3 a 4 semanas.
= A medida que el proyecto se esté ejecutando, el costo de los departamentos se
va incrementando, esto con la finalidad de generar expectativa entre los
principales clientes; finalmente el costo final pactado con el cliente, puede ser
manejado y ofertandole los depdsitos con los que se cuenta, esto con la finalidad

de concretar la venta.
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O Venta total a los 8 meses.
= Teniendo previsto que el proyecto contempla una ejecucion de 12 meses y las
ventas se realizan en 8, en donde los 4 primeros meses son a nivel de pre ventas
(la construccion aun no se ha iniciado); se cuenta con que la totalidad de los
departamentos ya se tienen vendidos a un 40% de avance de obra (estructuras),
con lo que ya se puede estar desarrollo otro proyecto e iniciando las pre ventas
de las mismas.
e Utilidades
O Precio de venta por m2 en preventa: S/3,300.00
0 M2 construidos: 1,891.56 m2

O Precio de venta luego de preventas por m2: S/3,500.00

PROGRAMAS DE ACCION
e Acciones concretas y operativas sobre producto, precio, distribucién, fuerza de ventas vy

comunicaciones consideradas en la Estrategia de Marketing.
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CRONOGRAMA DE VENTAS

2013 2014 2015
PERIODO TOTAL

Dic ENE FEB MAR ABRIL MAY JUN JuL AGO SET ocT Nov. DIC ENE FEB MAR ABR MAY
INGRESOS PREVENTA 377760.00 505720.00 1026700.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1910180.00f
VENTA DE DPTOS, ESTACIONAMIENTOS Y DEPOSITOS 0.00 0.00 0.00 1047410.00] 1040410.00 734080.00 932716.00 691012.00 835840.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5281468.00
 TOTAL DE INGRESOS 377760.00 505720.00 1026700.00 1047410.00 1040410.00 734080.00 932716.00 691012.00 835840.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7191648.00
 TOTAL DE EGRESOS 169894.32 44597.32 213184.44| 146595.87| 1785531 266309.39 146672.57| 181176.6¢ 226043.56 236850.90 256599.62 158403.86 263892.63 243294.25 78431.16| 370799.72 199197.7¢ 2066696.98 5447194.21
|FL UJO DE CAJA ACUMULADO | 207865.68 | 668988.35 | 1482503.92 | 2383318.05 | 3245174.90 | 371294552 | 4498988.95 | 5008824.26 | 5618620.70 | 5381769.80 | 5125170.18 | 4966766.33 | 4702873.69 | 4459579.44 |438114S 28 | 4010348.56 | 3811150.79 | 174445381 | |

6.6. SITUACION COMERCIAL

RESUMEN Y PRINCIPALES CONCLUSIONES

El Censo de Obras en proceso de construccidn realizado en Octubre del 2012 en la Provincia del Cusco,
registro una actividad edificadora total de 299 109 m2. En cuanto a su composicion frente al mercado,
la mayor proporcion del area edificada se realiza con fines no comercializables (64.44%), equivalente a

192756 m2, especialmente en vivienda.

El peso relativo de la oferta en términos de metros cuadrados construidos asciende a 17.13% con
51228 m2, mientras que las edificaciones vendidas obtuvieron una participacidon porcentual de 18,43%

con 55125 m2, cuadro Ay grafico 01.
GRAFICO 1
ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN DISPONIBILIDAD EN EL

MERCADO (M2)
ACTIVIDAD ED

Destino Sl A
Edificaciones en oferta
Edificaciones vendidas
Edificaciones no comel
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICAD

FUENTE: CAPECO
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La distribucion edificadora censada en Octubre del 2012 clasificada segun destinos, se presenta en el
cuadro (B). Cébmo se observa la vivienda fue el principal destino de la actividad edificadora con 68.94%

de participacion.

CUADRO B
DISTRIBUCION DE LA ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN DESTINOS
2012
Destino 2012 (m2) %
Vivienda 206 218 68.94
Locales Comerciales 9 889 3.31
Oficinas 6145 2.05
Otros destinos 76 857 25.7|
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 299 109 100.00|

FUENTE CAPECO

6.7. Actividad Edificadora y Oferta de Edificaciones Urbanas
6.7.1. Oferta de Edificaciones.- La vivienda fue el principal destino de la actividad edificadora en

oferta con 93.82% de participacion.

CUADRO 01
OFERTA TOTAL DE EDIFICACIONES SEEGUN DESTINO
2012

Destino 2012 (m?2) %
Vivienda 48 064 93.82
Locales Comerciales o 0
Oficinas o 0|
Otros Destinos 3164 6.18|
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 51 228 100.00|

FUENTE : CAPECO

6.7.2. Oferta Total de Vivienda.- El censo realizado en Octubre de 2012 reporto un total de 561

unidades para fines comercializables que en términos de metraje asciende a 48 064 m2.

El tipo de vivienda multifamiliar resulta la unidad habitacional en oferta Unica en el mercado de
la Provincia del Cusco con 561 departamentos. Los departamentos representan el 100% del

total de las unidades de vivienda en oferta y el total de drea de vivienda en oferta. La oferta de
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vivienda se encuentra constituida en su totalidad por unidades multifamiliares en oferta

inmediata.
CUADRO 02
OFERTA VIVIENDA
Tipo de Vivienda Oferta Inmediata Oferta Total
Unidades % Unidades %
Casas 0 0.00 0 0.00
Departamentos 561 100.00 561 100.00|
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 561 100.00 561 100.00;

FUENTE : CAPECO

6.7.3. Oferta Total de Departamentos seglin numero de proyectos.- El nimero de viviendas
multifamiliares (departamentos) en oferta en los cinco sectores urbanos de Cusco se expone en
el Cuadro 03. La mayor cantidad de departamentos en oferta se presenta en el Sector urbano
cuatro (San Sebastian) con 240 unidades, mientras que el mayor numero de proyectos se

produce en el sector urbano uno (Cusco) con 11 proyectos.

CUADRO 03
OFERTA DE DEPARTAMENTOS Y NUMERO DE PROYECTOS POR SECTOR URBANO
Distrito Numero de Numero de Promedio Unid.

Unidades Proyectos por Proyecto
Cusco 129 11 11.7|
Santiago 20 2 10.0
San Jerénimo 80 7 11.4
San Sebastian 240 3 80.0
Wanchaq 92 7 13.1
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 561 30 18.7|

6.7.4. Oferta Total de Departamentos segun precios de venta.- El cuadro 04 muestra por sector
urbano los valores maximos y minimos de las unidades de viviendas multifamiliares

(departamentos) en oferta asi como los precios promedio ponderados.
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CUADRO 04
RANGOS DE PRECIO DE DEPARTAMENTOS EN OFERTA POR SECTOR URBANO

Distrito Precio maximo Precio Minimo Precio Promedio

(USS) (USS) Ponderado (USS)
Cusco 320000 37 692 96 157
Santiago 232675 70000 130769
San Jerénimo 160 000 50 690 94703
San Sebastian 86538 36538 59213
Wanchaq 207 692 63269 100 646
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 320 000 36 538 82 115

FUENTE : CAPECO

6.7.5. Oferta Total de Departamentos segliin tamaiio.- El cuadro 05 muestra por distritos las areas
maximas y minimas de las unidades de los departamentos en oferta asi como las areas

promedio segun sector urbano.

La mayor darea por departamento se produce en el sector uno (Cusco) con 300 m2. Asimismo el
menor area se encuentra en el sector urbano uno (Cusco) con 38 m2. El mayor drea promedio

se produce en el sector dos (Santiago) con 105 m2.

CUADRO 05
RANGOS DE AREAS DE DEPARTAMENTOS EN OFERTA POR SECTOR URBANO
Distrito Area Maxima Area Minima Area Promedio
(m2) (m2) (m2)
Cusco 300 38 88.0
Santiago 205 75 117.0
San Jerénimo 176 74 106.0
San Sebastian 161 48 73.0
Wanchaq 143 66 92.0
TOTAL ACTIVIDAD EDIFICADORA 320 000 36 538 82115

FUENTE : CAPECO

6.8. Demanda de Vivienda.- La demanda efectiva para el afio 2012 asciende a 23 209 hogarefios,

distribuidos en tres estratos socioeconomicos. El Estrato socioecondmico medio bajo es que presenta
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la mayor demanda efectiva con 12 729 hogares (54.85%), segundo del estrato medio con 7 784

hogares (33.54%) y el estrato medio alto con 2 696 hogares (11.62%). Ver gréafico 02

GRAFICO 02
DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA SEGUN RANGOS DE

PRECIOS

W Medio Alto

FUENTE CAPECO

Los rangos inferiores a USS 20 000 concentran el 84.21% de la demanda efectiva de vivienda. El modelo
de vivienda preferida por los hogares demandantes de vivienda asciende a 71,70% para el tipo casay a

28,20% para el tipo de departamento.

TABLA 7
DISTRIBUCION DE LA DEMANDA EFECTIVA SEGUN PRECIO DE LA VIVIENDA Y ESTRATO SOCIOECONOMICO

PRECIO DE LA VIVIENDA EN USS$ ESTRATO TOTAL

MEDIO ALTO MEDIO MEDIO BAJO

N° HOGARES N° HOGARES N°® HOGARES N° HOGARES
HASTA 5000 475 1702 5521 7 698
5001 - 10 000 238 1621 3681 5 540
10 001 - 20 000 753 2027 3527 6 307
20 001 - 30 000 635 1217 [¢] 1852
30 001 - 40 000 317 811 [¢] 1128
MAS DE 40 000 278 406 [¢] 684,
TOTAL 2 696 7 784 12 729 23 209
FUENTE : Ml VIVIENDAY CAPECO
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6.8.1. Demanda Insatisfecha de vivienda

La demanda insatisfecha se establece con base en la relacidon que existe entre el nimero de hogares

demandantes de vivienda y las unidades habitacionales disponibles en el mercado (oferta inmediata).

Se tiene que para el afio 2012, 22 648 de los 23 209 hogares demandantes efectivos totales no
satisfacen sus expectativas de consumo en el mercado de edificaciones urbanas de la Provincia del
Cusco, los cuales corresponden al 97,58% del total de hogares considerados como demandantes

efectivos de vivienda.

Considerando el precio de la vivienda, el 86,30% del total de la demanda insatisfecha se concentra

principalmente para las viviendas de menos de US$20 000.

La participacion de la demanda insatisfecha de vivienda entre los rangos de precio comprendidos entre

USS 20 001 y USS 40 000 asciende a 13,11%.

6.8.2. Distribucion de los sectores urbanos de preferencia para compra de vivienda

La preferencia geografica de ubicacion de la vivienda constituye un aspecto de relativa importancia
dentro de la caracterizaciéon de la demanda efectiva que lo constituye. En ese sentido la principal
demanda efectiva, esaltando el distrito del Cusco con 32.78% de preferencia. El distrito de San

Sebastian esta representado con 26,47% seguido del Distrito de Wanchaq con 22.11%

6.9. SITUACION INMOBILIARIA ACTUAL DE LOS DISTRITOS DE LA PROVINCIA DEL

CUSCO DE LOS DISTRITOS MAS RESALTANTES.
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Distrito del Cusco.- El censo de obras reportd oferta de departamentos en las urbanizaciones
Manuel Prado, Magisterio, Tupac Amaru, etc. Entre las edificaciones no comercializables figuran
edificios multifamiliares para arriendo y uso propio en las Urbanizaciones Callanca, San Juan del
Cielo, Occhullo Grande, etc. Se localizé construccidon y ampliacién de viviendas para uso propio en

las Urbanizaciones APV Tica — Tica, Chinchero, Rosaspata, etc.

Distrito de San Sebastian.- El censo de obras reporté oferta de departamentos en las Urb. La
Planicie, Cachimayo, San Antonio y Retamales. Entre las edificaciones no comercializables figuran
edificios multifamiliares para arriendo y uso propio en las Urb. La Planicie, Naciones Unidas, Santa
Rosa, etc. Asimismo se registrd construccién de viviendas unifamiliares para uso propio en

Sicyapata, San Miguel y Cachimayo, etc.

Distrito de Wanchaq.- El censo de obras reporté oferta de departamentos en las Urb. Constanza,
Santa Modnica, etc. Entre las edificaciones no comercializables figuran edificios multifamiliares
para arriendo y uso propio en las Urb. Santa Rosa, Marcavalle, Santa Mdnica etc. Asimismo se

registrd construccién para uso propio ubicadas en Marcavalle, Villa El Periodista, Los Sauces, etc.

CAPITULO VII. ANALISIS ECONOMICO Y FINANCIERO

Introduccion

La actividad financiera es la aplicacion de un grupo de técnicas que los individuos y organizaciones (0
entidades) emplean para administrar sus recursos financieros, particularmente las diferencias entre los
ingresos y los gastos, y los riesgos de sus inversiones.

Es importante nombrar que el andlisis financiero es fundamental en el estudio de cualquier negocio o
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proyecto inmobiliario, ya que nos permite determinar si la propuesta es viable o no. En este capitulo se

presenta el analisis financiero del proyecto “Vivienda Multifamiliar RESIDENCIAL LA BELLEZZA”,

estudiando los siguientes factores:

- Los ingresos a obtenerse por la venta de los departamentos.

- Los egresos provenientes de costos directos, costos indirectos de construccion, el terreno y otros
como comisiones, marketing, administrativos.

Con el objetivo de obtener estos indicadores financieros: el Valor Actual Neto (VAN), y la Tasa Interna

de Retorno (TIR); que nos permitiran establecer la rentabilidad del proyecto inmobiliario.

7.1 Analisis de ingresos

Los ingresos mensuales que registra el proyecto son S/. 7°191648.00, corresponden principalmente
a las ventas de departamentos, playas de estacionamiento y depdsitos, basados en los
siguientes parametros:
- El precio de venta de departamentos por metro cuadrado es:

Los cuatro primeros departamentos S/. 3,500.00 nuevos soles / m2.

Del quinto al octavo departamento S/. 3,550.00 nuevos soles / m2.

Del noveno al décimo segundo departamento S/. 3,600.00 nuevos soles / m2.
- El precio de venta por metro cuadrado de las playas de estacionamiento es S/. 3000 nuevos soles
- El metro cuadrado de los depdsitos es S/. 7000 nuevos soles.

Ver anexo Analisis de Ingresos.
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7.2 Analisis de egresos

Los egresos del proyecto son equivalentes al siguiente monto S/. 5°447194.21, que se
encuentran descompuestos de la siguiente forma:
- Costos directos, que influyen directamente en el producto, como: estructura, paredes,
acabados, etc.
- Costos indirectos, donde se incluyen todos los estudios, tasas, impuestos, direccion
técnica entre otros.
- Terreno.
Ver anexo Analisis de Egresos.
7.3 Flujo de Caja Base
El Flujo de Caja Base se lo obtiene mediante la diferencia existente entre los Ingresos y los
Egresos del Proyecto.
En el grafico anterior podemos apreciar que la inversion que se realiza al inicio del proyecto es
bastante fuerte debido a que en esta inversion, se contemplan el valor del terreno y el avance de la
obra realizada.

Ver Anexo Flujo de Caja.

7.4 Analisis Estatico
Este andlisis estatico financiero nos permite determinar la utilidad del proyecto, la cual se la

obtiene de la diferencia entre los ingresos y los egresos del proyecto; sin tomar en cuenta el valor

del dinero en el tiempo.
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DESCRIPCION MONTO
INGRESOS TOTALES S/ 7'191648.00
EGRESOS TOTALES S/. 5'447194.21
UTILIDAD S/. 1'744453.79

7.5 Determinacion de la tasa de descuento esperada.
A continuacion se realiza un analisis de la tasa de descuento a CAPM, el cual relaciona el
retorno esperado de un proyecto con el riesgo de inversion existente, de acuerdo a la siguiente
formula:
ro=r+ (m—1)xB+m,
Donde:
re = rentabilidad esperada del proyecto
rf = rentabilidad del proyecto asumiendo que no existe riesgo
rm = rentabilidad del sector inmobiliario
rm — rf = prima de riesgo al invertir en el proyecto

B = coeficiente de riesgo al invertir en un determinado sector en relacion al  riesgo promedio
del mercado.

rp = riesgo pais
Para la rentabilidad del proyecto sin riesgo (rf) se ha tomado en consideracion la tasa de interés de

los bonos del Tesoro de Estados Unidos a 2 afios plazo, (debido a que el presente proyecto tiene
una duracion de 15 meses), la misma que es de 0,69%

Segun la experiencia laboral la rentabilidad de los proyectos de inversion del sector inmobiliario
(rm) en el Per( se encuentra entre 25% y 30%. Para este analisis se utilizo el escenario mas
conservador que seria el que tiene una tasa de 25%.

El coeficiente de riesgo sistematico empleado (B ) es el del sector de construccion de hogares
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de Estados Unidos igual a 0,76.

El riesgo pais empleado (rp) es de 1.45% al 17 de abril de 2014 de acuerdo a informacion

publicada por la Revista Gestion.

rf =0.69

B =0.76
'm=25

'm —rf =24.31
rp =1.45

re =20.58%

Del Método del CAPM, obtenemos que la tasa de descuento es igual al 20,58%.

7.6 Andlisis del VAN y de la TIR
El Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), son dos factores que nos permiten

decidir sobre qué inversiones son convenientes para el proyecto.

La diferencia entre el valor de mercado de una inversion y su costo se denomina valor presente
neto de la inversion y se abrevia VAN, esto representa una medida de cuanto valor se crea o
agrega hoy al efectuar una inversion.

Con el flujo de caja base obtenido podemos realizar el calculo del VAN, que consiste en traer los
flujos futuros que produce el proyecto inmobiliario descontandolos la tasa asumida para valorar la
propuesta.

El VAN obtenido para una situacion esperada es S/. 2843242.87 nuevos soles con TEA 12% y un
TIR de 22.62% c.

El VAN obtenido para una situacion estratégica de competencia (precios de venta de departamentos

al 90% de los precios promedio del mercado) es S/. 2386340.54 nuevos soles con TEA 12% y un
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TIR de 16.452%.
Ver anexos Analisis financiero
7.7 Analisis de Sensibilidades
A continuacion se presenta un estudio sobre varios escenarios, para ver cual es la variacion que
presenta el VAN
Ver anexo Analisis de sensibilidad.

7.8 Andlisis del VAN y de la TIR con Rentabilidad Bancaria
Dado los valores proporcionados y con un horizonte de evaluacion de 5 afios y a una tasa de interés

efectiva anual del 12% la rentabilidad de la entidad bancaria es:

DEPARTAMENTOS (AREA M2) COSTOS (EN S/.) T= 5 ARi0S
NIVEL A B C A B [ 1 2 3 [van ] 2,280,960.15 |
1 102 103 45 331,500.00 |  334,750.00 |  146,250.00 39,780.00 40,170.00 | 17,550.00 | [TR__| 16%|
2 102 103 45 331,500.00 | 334,750.00 |  146,250.00 39,780.00 40,170.00 | 17,550.00
3 102 103 45 331,500.00 |  334,750.00 |  146,250.00 39,780.00 40,170.00 | 17,550.00
4 102 103 45 331,500.00 |  334,750.00 |  146,250.00 39,780.00 40,170.00 | 17,550.00
5 173.4 175.1 76.5 563,550.00 | 569,075.00 |  248,625.00 67,626.00 68,289.00 | 29,835.00
1,889,550 1,908,075 833,625 226,747.00 | 228,971.00 | 100,038.00

VAN | 2,280,960.15

TIR | 16%

7.9 Conclusiones
Despues de realizar el estudio financiero del Plan de Negocios del Edificio Multifamiliar
de 8 niveles ubicado en la Urb. Magisterio — Cusco, se han podido obtener algunos indicadores
gue garantizarian la viabilidad del proyecto, estos indicadores son:

o0 EI VAN obtenido para una situacion esperada es S/. 2843242.87 nuevos soles con TEA 12% y
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un TIR de 22.62% c.

o El VAN obtenido para una situacion estratégica de competencia (precios de venta de
departamentos al 90% de los precios promedio del mercado) es S/. 2386340.54 nuevos soles
con TEA 12% y un TIR de 16.452%.

O Para esta propuesta inmobiliaria, la empresa promotora del proyecto inmobiliario ha optado
por levantar la obra con recursos propios, sin necesidad de recurrir a ningin tipo de

financiamiento, porque las preventas permitieron financiar el proyecto inmobiliario.

CAPITULO VIII. ASPECTOS LEGALES

o Aspecto Legal de la Compafiia Promotora y del Proyecto

Se conformo una empresa familiar denominada WAMOL SRL para el desarrollo de este proyecto. Cabe
anotar que este tipo de conformacion empresarial suele ser muy comun en el ambito laboral,
presentando las siguientes desventajas y ventajas:

Ventajas:

Es una conformacion empresarial facil, sencilla y rapida.

No se necesita esperar tiempo para su conformacion.

Toma de decisiones mas rapidas.

Una de las ventajas como empresa es que existe mayores posibilidades para conseguir financiamiento
cuando existan proyectos que lo requieran. Es relativamente facil conseguir capital considerable, ya que
puede emitir acciones segun sus necesidades.

Desventajas:

- Falta de presencia en el ambito competitivo por ser nueva.
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- Capital pequerio.

Riesgos:

- Como persona juridica, esta empresa tendria que responder con todo su patrimonio, e
incluso podria tener implicaciones penales, lo cual constituye un gran riesgo.

o Fase de Pre factibilidad

Esta etapa corresponde a los estudios previos del proyecto, para lo cual se debe obtener el
siguiente documento:

Certificado de parametros urbanisticos, mediante la misma se puede determinar que coeficiente de
ocupacion de suelo permite el lote, asi como todos los factores nombrados anteriormente que nos
permiten concretar los estudios de pre factibilidad. Si es que se determina que la propuesta inmobiliaria
es factible de acuerdo a los condicionamientos del terreno, se procede a adquirir el terreno mediante
escritura publica, para lo cual se necesita el certificado de gravamenes y el certificado del ultimo pago
del impuesto predial.

o Fase de Planificacion

En la fase de planificacion del proyecto, se incluyen los siguientes items:

1. Registro de planos arquitectonicos y de especialidades: estos planos deben ser registrados en el
Municipio provincial del Cusco, para poder obtener posteriormente la licencia de construccion; para
este tramite es necesario los siguientes documentos: formulario con el registro de datos, tres juegos de
planos impresos, pago del ultimo impuesto predial, escrituras del predio, comprobante del pago
municipal.

2. Licencia de Construccion: la licencia de construccién es aquella que nos permite ejercer

libremente la actividad constructiva en un predio dentro de la zona de aprobacion, y se necesita lo
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siguiente: formulario de permiso de construccidn, resolucion de aprobacion del proyecto, tres juegos
de planos impresos con todos los disefios, pago por derecho de emision de licencia de construccion,
factibilidad de servicios tanto eléctricas como sanitarias.

o Fase de Construccion

En la fase de construccion comprendida por la ejecucion del edificio, es necesario contar con la siguiente

documentacion legal:

. Licencia de construccion.

. Permiso de ocupacion de via (emitido por la municipalidad)

. Contratacion del personal.

. Afiliacion del personal al seguro social bajo el régimen de construccion civil.

. Tramite ante SEDACUSCO para obtener la acometida del alcantarillado, agua potable y

con la Empresa Eléctrica ELECTRO SUR para la acometida eléectrica.
. Celebrar contratos con proveedores.
o Fase de promocion y ventas
En la etapa de promocion es decir aquella fase en la cual se da a conocer el producto y se lo

comercializa, se debe tramitar los siguientes documentos:

. Contrato con las Inmobiliarias que conforman las alianzas estratégicas de venta indicando
claramente el porcentaje de comision que obtendran por la venta de cada unidad
inmobiliaria.

. Contrato para disefios de publicidad tanto con medios radiales como escritos.

. Celebracion de contratos de compraventa.
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o Fase de entrega y cierre del proyecto

Para entregar y cerrar el proyecto, se debe cumplir con los siguientes requisitos obligatorios:

. Certificado de finalizacion de obra.

. Suscripcion de las escrituras de traslado de dominio a los nuevos propietarios.

. Escrituras de declaracion de propiedad horizontal.

. Formulacion e Inscripcion del reglamento interno del proyecto residencial en Registros
Publicos.

. Cierre de contratos de construccion con los proveedores de la obra.

. Liquidacion de contratos y actas de finiquito de todo el personal contratado en la

ejecucion del proyecto.
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J Estado de los requerimientos legales
ETAPA CONCEPTO ESTADD
informe de Requlacian Mumicipal (IRM) compilat o
Pre factibilidad Carificado de gravamenss complato
Es=iura del hmusils complato
Pago del mpuesic predisl complato
Fegista de Planos arquilecionicos yde
Planificacion Especabdades complato
Licencia de Comstruocion completo
Cerfficado de Permiso de Constuccion complat o
Confratacion del personal v ause de afliacion 3l
ronat e IESS complato
dcomedda dd alcaniarllado y agua poisble complato
Acomefda electics complato
iContraios con proveedores &l Procasd
Permisos para wellas publciianas pandianta
P T I iContraio con EFI:I;'.'FlEEEI hr‘l‘ﬂhlh-EI_H-EI pendia nta
iContraio para disenos de publkoidad pandianta
Celebracion de contatos de comgra wenis pandisnta
Permiso de habitabilidad pandia nta
Licendds pars declaraionis de propiedad
hormnisl pandisanta
Susoripoion de esonturas de traslado 3 nuews
Entraga y cisma dal propietanias pandianta
proyects Esorituras de dedlaracion de propiedad horizonial pandis nta
iCherre de confralos con proweedares pendia nta
Liquidacion de confratos y actas de fmiquido de
fodo el personal pandisanta
#ciss de entrega wiendas pandianta
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CAPITULO IX. PLANIFICACION Y CONTROL DEL PROYECTO BAJO EL ENFOQUE DEL

LAST PLANNER

9.1.- Introduccion
Si la teoria funcionara tan bien en el terreno como lo es en el papel muchos de los
problemas tipicos que se dan en construccion podrian ser solucionados; pero la gran influencia
del factor humano presente en la construccion més la inherente incertidumbre hacen que las cosas
no siempre funcionen como en teoria deberian hacerlo.
Es por esto describiremos el proceso de implementacion del sistema “Ultimo Planificador” en la
construccion del proyecto inmobiliario LA BELLEZA.
La idea es describir detalladamente tanto lo favorable como lo adverso, para poder sacar
lecciones de aquello y tener en cuenta que las falencias que detectemos seran los focos que nos

serviran para mejorar el sistema.

9.2.- Marco teérico

9.2.1 Planificacion Intermedia.
La planificacion intermedia ha sido desarrollada para focalizar la atencion en las actividades que
supuestamente ocurriran en algun tiempo futuro. Podremos de esta forma tomar acciones en el
presente que causen el futuro deseado. En otras palabras, la planificacion intermedia es un
intervalo de tiempo en el futuro que permite tener una primera idea de qué actividades seran
programadas, para lo cual se debe coordinar todo lo necesario para que una actividad se pueda
realizar, como lo son el disefio, los proveedores, la mano de obra, la informacion y los requisitos

previos. Algunas funciones de la planificacion intermedia son:
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1. Equilibrar carga de trabajo y capacidad. Lo primero es definir los conceptos involucrados.
Entenderemos como carga a la cantidad de salidas esperadas para una unidad de produccion en un
tiempo dado. Por otro lado, capacidad se refiere a la cantidad de trabajo que una unidad de
produccién puede lograr en un tiempo dado. Lo ideal es que la carga de trabajo que se asigna a una
unidad de produccion se equilibre con la capacidad que tiene dicha unidad. Este equilibrio se
comienza a realizar en la planificacion intermedia; pero aqui el planificador sélo tiene una nocion
de qué tipo de unidad de produccidn requiere para realizar el trabajo y no qué unidad especifica lo
hara. Esto lo sabra el ejecutor recién en la etapa de programaciéon semanal. Asi, este punto es
necesario evaluarlo en ambas etapas del proyecto.

2. Revisar la secuencia de las actividades. Pese a que en la realizacion del programa madre se
considera este punto, nunca estad de més verificarlo. Esta es una etapa propicia para esta revision,
ya gque no debemos olvidar que la planificacion intermedia posee mayor grado de detalle que el
programa madre.

3. Desarrollar detalladamente los métodos de ejecucion. En la medida que detallemos mayormente
la forma en que materializaremos las actividades que hemos programado, podremos ver qué
inconvenientes encontraremos en terreno al momento de realizar la actividad. Asi lograremos que
la actividad no deba ser reprogramada por imposibilidad de ejecucion.

4. Mantener un listado de actividades listas para ejecutar. Como ya se vio anteriormente, el
producto de la revision de restricciones de cada actividad que se realiza en la planificacion
intermedia, da como resultado un inventario de trabajo ejecutable (ITE). Asi en caso de que una
actividad programada no pueda ser ejecutada, independientemente del motivo, la unidad de

produccién no quedara ociosa ya que siempre habra una actividad no incluida en la programacién
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semanal que puede ser ejecutada, ya que tiene una holgura que permite distribuirla en el tiempo.
Asi logramos estabilizar el flujo de trabajo.

En esta etapa se mezcla lo que denominariamos programa madre, programa marco y programa a
mediano plazo. Sin embargo, lo fundamental es que al momento en que se desarrolle el programa
marco se considere la verdadera capacidad que presente la empresa en obra, ya que de no ser asi, el
plan no representaria la forma en que trabaja el equipo y la implementacion del sistema “Ultimo

Planificador” no tendria sentido.

Sin duda, la funcion principal que tiene la planificacion intermedia es otra. Como podemos
suponer, uno de los principios fundamentales del sistema “Ultimo Planificador” es el control del
flujo de trabajo. La idea principal es que el trabajo tenga una mejor secuencia, y podamos evitar
asi los tiempos ociosos de las unidades de producciéon. Asi como el control de la unidad de
produccioén controla la unidad productiva en si, el control del flujo de trabajo controla el traspaso
de los trabajos desde una unidad de produccién a otra. La responsabilidad de este control recae
sobre esta etapa de planificacion intermedia.

Lo primero, es determinar el intervalo de tiempo que abarcara la planificacion intermedia, el cual
en general abarca de 4 a 12 semanas. Para ver cuantas semanas abarca mi intervalo debo evaluar
las condiciones del proyecto. Por ejemplo, si estoy ubicada en una zona aislada, en la cual los
proveedores tienen un tiempo de respuesta de 5 semanas, mi intervalo de planificacién intermedia
no debe ser menor a 5 semanas. Para una obra normal, el intervalo de tiempo recomendado son de
5 a 6 semanas. Por ejemplo, en un horizonte de 5 semanas, las semanas se enumeraran desde la 1 a

la 5, desde el presente hacia el futuro. Esto es, la semana 1 sera la més cercana y la 5 la lejana.
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Independiente del nimero de semanas que se consideren en el horizonte de analisis, lo importante

es mantener siempre esa cantidad de semanas, es decir, transcurrida una semana debe entrar otra

semana al final de nuestra planificacion intermedia.

Una vez que tengo identificado mi horizonte de trabajo, debo desglosar el programa marco y

determinar qué actividades se deben realizar durante este tiempo. En cada una de las actividades,

debo identificar qué factores impiden que mi actividad pueda ser realizada. A estos factores le

[lamaremaos restricciones. Las restricciones mas comunes en la construccion son:

1. Disefio: involucra a todas las actividades que no estan definidas en el proyecto, ya sea por
incongruencia entre las especificaciones técnicas y los planos o simplemente por omision.

2. Materiales: se refiere a que los materiales necesarios para ejecutar la actividad deben estar
disponibles en obra antes de la fecha de inicio programada para la actividad.

3. Mano de Obra: se debe contar con una claridad sobre la cantidad de mano de obra disponible
para realizar la actividad.

4. Equipos y Herramientas: corresponde a tener disponibilidad de equipos y herramientas
necesarias para realizar la actividad en el momento indicado.

5. Prerrequisitos: se refiere a que las actividades que deban cumplirse antes que se inicie nuestra
actividad ya lo hayan hecho. En obra a esta restriccion se le llama “cancha”.

6. Calidad: se refiere a que si existe un control de calidad por parte de la empresa. En caso de
existir este plan de calidad, se debe detallar previamente a la realizacion de la actividad

qué requisitos seran exigidos y evaluados posteriormente a su término.
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7. Para actividades especiales, puede haber otro tipo de restricciones aparte de las recién
mencionadas, como por ejemplo, inspecciones, permisos, etc. En estos casos, también habria
que incluirlas en el listado de restricciones y realizar su debido seguimiento para liberarlas.

Ademas a cada actividad se le asigna un responsable de ejecucién y un responsable de

seguimiento. Ambos deben liberar las restricciones de la actividad para que pueda ser ejecutada

segun lo programado. También es recomendable poner las fechas tentativas de inicio y término de

cada actividad.

En la planificacion intermedia un concepto fundamental es el de revision, el cual consiste
en determinar el estado de las tareas en relacion a sus restricciones y a la posibilidad de
removerlas antes del comienzo programado de la actividad, a partir de lo cual se puede elegir
adelantarlas o retardarlas con respecto al programa maestro. Lo importante, es que se pueden
detectar los problemas anticipadamente, contandose asi con suficiente tiempo para resolverlos y no
atrasar el inicio programado de la actividad. Si no existiera la revision de las restricciones para
cada actividad, se asumiria que todos los requisitos para ejecutar la actividad estaran disponibles al
momento de querer iniciarla, lo cual casi nunca ocurre en obra. Darse cuenta de esto al momento
de iniciar la actividad provoca inevitablemente un retraso en el inicio de ella, con su consecuente

reprogramacion.

La revisién (o “screening”) que se produce en esta etapa, se hace cuando la actividad es
considerada para entrar a la planificacion intermedia. La teoria dice que solo deben ingresar a la

planificacién intermedia aquellas actividades que, segun el planificador, tengan una alta
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probabilidad de ser ejecutadas en la fecha programada. Si el planificador no esta seguro de que las
restricciones pueden ser removidas, las potenciales asignaciones seran retardadas. La revision, es
la primera oportunidad que se presenta para comenzar a estabilizar el flujo de trabajo, ya que se
estad tomando conocimiento que existen actividades que, llegado el momento, no podran ejecutarse

por no tener sus restricciones liberadas, como se puede observar en el siguiente cuadro:

Programa Maestro

Seleccion de trabajo que creemos
> PUEDE ser hecho

Estado actual y
pronosticos sobre el
proyecto

IREVISION I

~

Planificacion Intermedia

Esquema del Concepto de Revision

El ultimo parrafo nos recuerda los conceptos “pull” y “push” tratados en parrafos anteriores. Si
consideramos que “pull” es permitir que el material o la informacion entre al proceso de produccion
s6lo si el sistema es capaz de ejecutar el trabajo vemos claramente esta idea en el concepto de revision
de la planificacién intermedia. Aca lo analogo es incorporar las actividades al horizonte de analisis
s6lo si es probable que pueda liberar las restricciones, en otras palabras, ingresara a nuestro proceso de
produccidn so6lo si creemos que somos capaces de ejecutar la actividad. Por el contrario, el no realizar
el proceso de revisién hace que todas las actividades entren a la planificacién intermedia, lo cual

supone implicitamente que todas seran realizadas. En esta otra arista vemos el concepto antagénico, es
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decir, el concepto “push”.

Finalmente, aparece la preparacion de las restricciones. Aca, el planificador debe tomar las
acciones necesarias para remover las restricciones de las actividades, para que puedan comenzar en la
fecha programada. El liberar restricciones, estd intimamente relacionado con los tiempos de respuesta
que tengan nuestros proveedores. Es por esto que debemos conocer el tiempo de respuesta mas
probable que nos brinda el proveedor, el cual como ya se dijo, debe ser mas corto que la ventana de
planificacion intermedia. Luego se debe “tirar” el material hacia la obra, es decir, pedirle certeza al
proveedor acerca de cuando contaré con las entradas provenientes de él para completar el proceso
en el cual deben entrar (nuevamente aparece el concepto “pull”). Finalmente hay que apresurar,
aungue este paso no es siempre necesario. Esto implica introducir recursos adicionales para acortar

los tiempos de respuesta, en caso de ser necesario.

9.2.2 Inventario de Trabajos Ejecutables (ITE).

Cuando liberamos las restricciones de alguna actividad, esta actividad pasa
inmediatamente a una lista de actividades que podemos ejecutar. Esta lista es el llamado
inventario de trabajos ejecutables. En esta etapa, estamos pasando desde las actividades que se deben
hacer, hacia las actividades que se pueden hacer. En el inventario de trabajo ejecutable no s6lo
pueden haber tareas de las semanas futuras, sino que también puede haber tareas que se debian o
podian haber ejecutado en la semana en curso; pero que no lo hicieron al no ser consideradas en las
asignaciones semanales. Esto es muy comin ya que la idea es mantener un ITE que asegure un
trabajo realizable por unidades con el doble de capacidad que las que se tienen efectivamente en

obra, esto con el objetivo de no tener nunca unidades ociosas por el motivo de no tener potenciales
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trabajos para ejecutar en caso que falle la realizacion de alguna actividad considerada en el programa

semanal. No hay que ser siempre tan negativos y podemos ponernos en el caso que las actividades

programadas se cumplan antes de lo esperado. Esto también puede ser un foco de tiempo ocioso para

la unidad si es que no hubiera trabajo listo para ejecutar. Entonces, teniendo un inventario de tareas

potencialmente realizables, puedo elegir qué haré desde un universo de lo que puedo hacer.

9.2.3 Planificacién Semanal.

El objetivo de este ultimo nivel de planificacion es controlar a la unidad de produccion,

lo cual tiene como objetivo, lograr progresivamente asignaciones de mayor calidad a través del

aprendizaje continuo y acciones correctivas. El control de la unidad de produccion, depende de

la calidad de las asignaciones hechas por el ultimo planificador. Las principales caracteristicas

que hacen que la asignacion sea de calidad son:

1.

Actividades bien definidas para que pueda ser ejecutado sin ambiguedades, para lo cual las
asignaciones deben ser lo suficientemente especificas en su descripcion.

La secuencia de trabajo de las actividades planteadas debe ser logica. Las
asignaciones se deben hacer a partir de aquellas consideradas legitimas en orden de
prioridad y ejecucion.

La cantidad de trabajo seleccionada debe ser directamente proporcional a la capacidad que
tenga la unidad de produccién. Ademas se debe tener claro si los tamafios de las
asignaciones se determinan segun la capacidad individual o grupal antes de comenzar el

periodo de ejecucion.

Prerrequisitos que tenga la actividad ya deben haber finalizado (lo que en terreno es llamado

“cancha”). En el fondo es que la unidad de produccion tenga lo que necesita de otros.



#Y UPC

ESCUELA DE POSTGRADO 80

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il Conjunto Residencial La Belleza

Asignacion de calidad es escoger qué trabajo sera realizado en la préxima semana desde lo que
se sabe puede ser hecho (ITE). Asi estamos protegiendo de incertidumbres a nuestro flujo de
produccién y apuntamos a crear un flujo confiable de trabajo tanto para la unidad que
ejecutara el plan de trabajo semanal como para los que trabajaran en actividades posteriores en la
misma linea de trabajo. Aca estamos protegiendo al flujo de incertidumbres (“shielding”), como

podemos ver en siguiente cuadro al que denominamos Esquema de Concepto de Proteccion.

PROTECCION

L

ITE % Asignwndad —>

/

Programacidn Semanal

Esquema del Concepto de Proteccion

El formato utilizado para realizar la programacion semanal se puede observar en Ejemplo del
Cuadro de Medicién Es un formato simple, en donde las filas representan las actividades y las
columnas los dias de la semana que se programan. Como vemos en el ejemplo, la programacion
semanal no tiene por qué comenzar un lunes. Esto dependera del calendario de trabajo que se tenga
en terreno y del dia en que se realice la reunion de planificacion. En el ejemplo de Medicion del PAC,

la semana considerada es de martes a lunes, sin incluir los fines de semana.
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La retroalimentacién es una parte fundamental en todo esto. En la medida en que sepamos los
motivos por los cuales no completamos la programacién de cada semana podremos mejorar. Para ello,
la medicion del porcentaje de actividades completadas (PAC) es un buen indicador de la calidad de
nuestras asignaciones. EI PAC es el nimero de actividades completadas que fueron programadas
divididos por el total de actividades programadas para la misma semana, todo esto expresado como
porcentaje. La actividad se considera como completada sélo si se ha finalizado. Es decir, si tengo hecho
menos de un 100% de lo que habia programado hacer de la actividad durante la semana, la actividad se
considera como no realizada. Si la actividad se encuentra realizada completamente se le asigna un 1y si

la actividad no se encuentra terminada segun lo programado se le asigna un 0.

Una vez que sé qué actividades programadas no fueron ejecutadas, debo proceder a identificar
las causas de no cumplimiento. Podemos ver que el PAC es una poderosa herramienta para identificar
los focos que pueden servir como mejoras al sistema e implementar soluciones, ya que los origenes
de los no cumplimientos no sélo pueden ser fallas en la mano de obra, materiales o causas externas,
sino que también, el origen de las fallas en la ejecucion del trabajo programado, pueden provenir de
deficiencias a nivel organizacional, procesos o funciones. S6lo asi podré generar un flujo de trabajo

continuo.

Entre las causas de no cumplimiento de la programacion semanal podemos encontrar las siguientes
razones:
1. Falla en sistemas de informacion. Por ejemplo, considerar actividades prerrequisito

como finalizadas, siendo que no es asi.
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2. Falla en aplicar los criterios de calidad mencionados. Por ejemplo, tal vez la actividad no
cumplio el avance programado para la semana porque se superestimé la capacidad de la
cuadrilla.

3. Cambio en las prioridades de la obra, destinando recursos a actividades urgentes.
Cualquiera sea el motivo de no cumplimiento, lo importante es aprender de él para no volver a
repetirlo en el futuro.

Hay un punto muy importante que se puede observar en este nivel de planificacion y que es el nivel de
compromiso que tiene el grupo de trabajo con la implementacion del sistema “Ultimo Planificador”. En
la medida que no haya un compromiso real de parte del equipo, no tiene sentido intentar implementar
este sistema, ya que €l se basa en este fundamento. En general nunca se verifica si es que el encargado
de realizar la actividad tiene las capacidades para realizar el trabajo. A él se le impone la actividad sin
saber si €l la puede realizar o no.

Esto no le hace bien al grupo ya que no se sienten parte del equipo vy, al no sentirse tomados en cuenta,
su predisposicién al trabajo sera diferente. La idea de este sistema es que la persona que efectivamente
sera el responsable de ejecutar el trabajo se comprometa a realizarlo y, si considera que no podra
hacerlo por cualquier motivo, lo diga. EI compromiso que él asume cuando afirma que es capaz de
realizar una actividad, no es con el fin de reprocharlo en caso que no cumpla la actividad al final de la
semana, sino que es con el objetivo de generar un mayor compromiso grupal, ya que él sabra que sus
acciones no solo le afectan a él, sino que a toda la linea de trabajo que viene posterior a €l y que requiere
como prerrequisito la actividad que él se esta comprometiendo a hacer.

Si sabemos de antemano que ese trabajo no sera realizado, debemos decir claramente que no podemos

realizarlo y asi no lo pondremos como que puede ser ejecutado y estaremos protegiendo nuestro flujo
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de trabajo. Con esto logramos que el compromiso adquirido se vea reflejado en el PAC.
Finalmente, en siguiente esquema, se resumen todos los conceptos y etapas del sistema de planificacion

“Ultimo Planificador”.

Programa Maestro

Estado actual y fisid
S1ato acluay Seleccidn del trabajo

dsti b
Elmglg‘j,ézfus soore que creemos PUEDE
ser hecho

Planificacidn Intermedia

@ Programa Semanal PAC y CNC
Calidad ™

Trabajo Completado

Completado

Recursos Produccidn

Resumen Sistema “Ultimo Planificador”

9.3.- Objetivos

Objetivo General.

Analizar y evaluar la obra “Edificio Multifamiliar de 8 Niveles La Belleza” mediante el
Sistema de Planificacion del “Ultimo Planificador”.

Objetivos Especificos.
- Generar una mejora en la planificacion del proyecto y por ende un mayor nivel
de cumplimiento de plazos.
- Detectar las falencias que posee el sistema y proponer mejoras para poder obtener asi

un sistema mas eficiente.
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- Aumentar la productividad de las unidades como consecuencia de la estabilizacion
del flujo de trabajo.

- Estabilizar y mejorar el porcentaje de actividades semanales programadas cumplidas.

- Generar un mayor compromiso por parte de los trabajadores hacia la empresa, al

verse mas involucrados en el proceso de planificacién de las actividades.

9.4.- Resultados de la Implementacion del Sistema del Gltimo planificador (Last Planner)
A continuacion mostraremos los resultados obtenidos luego de la implementacion del sistema
“Ultimo Planificador” en la obra “Edificio Multifamiliar de 8 Niveles La Belleza”.

- Plan Maestro

- Cronograma Plan Maestro (Ver anexo 01)

- Tabulacion del Personal (Ver anexo 02)

- Tabulacion de Equipo (Ver anexo 03)

- Tabulacion de Principales Recursos (Ver anexo 04)

- Tabulacion de subcontratos (Ver anexo 05)

- Cronograma Plan Intermedio (Ver anexo 06)

- Razones de no cumplimiento Programa Intermedio (Ver anexo 07)

- Razones de no cumplimiento Programa Semanal (Ver anexo 08)
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CAPITULO X. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Con el desarrollo del “PLAN DE NEGOCIO PARA EL DESARROLLO DE UN EDIFICIO
MULTIFAMILIAR COMPLEMENTADO CON LA PLANIFICACION Y CONTROL DEL
PROYECTO BAJO EL ENFOQUE DEL LAST PLANNER”, se ha llegado a las siguientes
conclusiones:

— Contribuira a satisfacer el déficit de vivienda de los segmentos A y B, en la Urb. Magisterio — Cusco,
de acuerdo a las encuestas desarrolladas.

— El precio de venta S/. 3500 nuevos soles por metro cuadrado, es un precio promedio con relacion al
del mercado (segun encuestas) y es competitivo; ello queda demostrado con la velocidad de ventas
como se indica en el cuadro de absorcidn.

— EI planteamiento arquitecténico y proyecto inmobiliario es expectante para los clientes; asi como la
zona donde se ubica esté, por estar en una zona favorable desde diferentes aspectos como cercania a
avenidas importantes, centros comerciales importantes, zona residencial, etc.

— Se presenta algunos indicadores que garantizarian la viabilidad del proyecto, estos indicadores son:
El VAN obtenido para una situacion esperada es S/. 2843242.87 nuevos soles con TEA 12% y un
TIR de 22.62% c.

El VAN obtenido para una situacion estratégica de competencia (precios de venta de
departamentos al 90% de los precios promedio del mercado) es S/. 2386340.54 nuevos soles con
TEA 12% y un TIR de 16.452%.

— Para esta propuesta inmobiliaria, la empresa promotora del proyecto inmobiliario ha optado por

levantar la obra con recursos propios, sin necesidad de recurrir a ningun tipo de financiamiento,

porque las preventas permitieron financiar el proyecto inmobiliario.
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— La Planificacion y Control del proyecto inmobiliario bajo el enfoque del Ultimo Planificador, nos
permitio controlar y minimizar las variabilidades de la obra; esto debido al compromiso por parte del
equipo tecnico y sus colaboradores, asi como la coordinacion constante de acuerdo a la planificacion
semanal con los responsables de cada tarea.

La motivacion observada del personal mediante la visibilidad publica de los resultados alcanzados
semanalmente y sobre todo gracias a la retroalimentacion y la mejora continua semanal permitio
minimizar las causa de no cumplimiento mediante la aplicacion de las acciones correctivas, las
mismas que nos ofrecieron un panorama mucho mas real y a su vez marcaron un horizonte mucho

mas claro de lo que se quiso hacer frente a lo que se hizo.
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ANEXOS

Ficha técnica de encuesta

Planos del Proyecto Inmobiliario.
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Conjunto Residencial La Belleza

Analisis de Costos

SUBPRESUPUESTO ARCINTECTURA

TTEM DESCRIFCION Und | Metrado Frecio 5. Farcial 5.
5] FORCS ¥ TABIGUES DE ALEANICERIR
01.01  (Muro de Ladrllo KK de soga M2 171483 3548 60,845 75
01.02 (Tabiqueria de melamina M2 3BT2 247 33244
0z REVOGQUES EMLUCIDOS Y MOLDURAS
0201 |Taraieo primario o Ayado con mezcla C:A - 105 M2 27733 13.50 3,743,065
0202 |Tamajeo en inberiores mezda C:A- 15 M2 1,566.68 13.50 2114281
0203 |Tamajeo en Extenores mezcla CUA- 1.5 M2 300.32 2245 8,742.23
0206 |Tamajeo de superficie de wgas C0A - 1:5 M2 22077 2245 5,158.25
0z CIELORRASD
0301 |Cielomasos con tamajeo de cemento sobme losa M2 1.544.01 278 517265
04 PISOS Y PAVIMENTOS
0401 (Falso Piso
04.01.01|Fafso piso mezcla 1:8 2=10cm M2 23726 2242 5,085.17
04.02 (Contrapiso
04.02.01 Centrapiso de 40 mm M2 157276 18.42 30,543.00
0403 |Pisos
04.03.01| Piso de panguet M2 988.75 85.85 43, 7e2.12
04.03.03 Piso loseta blanca veneziana 0L30°0L30 m M2 570.73 5547 31,858.32
04.03.03 Piso de cemento frotachado M2 208764 2424 G.487.50
04 (Veredas
04.04.01| Nivedacidn ¥ apisonado M2 5 2.56 12.82
04 .04 0 Concrete fo= 175 kglom2, en veredas e=4" M2 0.54 310.00 18002
04 .04 03 Encofrado y desencofrado en veredas M2 0.54 25.00 16.05
4 04 04 Brufiado en versdas ML 3.80 250 B.ED
04 04 D Empedrado de veredas M2 214 3542 TH.BD
03 ZOCALDS Y CONTRAZOCALODS
03.01  |Contrazocalo
05.01.01 Contrazocalo de madera aguano ML 24240 14.87 1401242
0502 |Zocalo
05.02 01| Zocal de ceramico 0.40°0.40 m, h=2.20 ML 7733 12.38 J5T4TR
06 REVESTIDD DE GRADAS Y ESCALERAS
0601 |Rewestimienio de escalera paso, contrapaso y descanso M2 6. 74 20.00 1,334.B8
a7 CARPINTERLA DE MADERA
07.01 |Puerta contraplacada UMD 113.00 210.00 23,730000
07.02 |Escalera de madera LMD 144.00 125.00 18, 000,00
08 CARPINTERIA METALICA
0801 |Ventanas de aluminio UMD 253.33 220,00 55,731.04
08.02 (Puertade auminio LMD 1.00 250.00 250.00
0803 |Puerta metalica Gpo reja, nduye pintura esmalte UMD 2.00 255000 5,100.00
0804 |Barandas metalicas ML
08.04 D1 Baranda acero incoidable 2 1027 circular ML 22483 130.00 40 467 40
08.04 04 Baranda acero incoddable 27 circular ML 33878 130.00 44 17270
08.05 |Estructura metalica de escaleras LMD 51.64 350.00 18, 14400
0806 (Rsjas M2 57.20 330.00 18,875.00
0807 |Canfonera de fiemo estriado 273107 ML 3067 35.00 1,073.52
0808 |Pueralevadiza UMD 1.00 220000 2200000
a3 CERRAJERIA
09.01 |Bisagras
09.01.01|Bisagra aluminizada capuchina pesadade 4™ =47 PZA, 330.00 45.00 15,255.00
02.01.04 Bisagra ammillar PZA, 12.00 40.00 480.00
0802 |Cerraduras
08.02.01 Cerradura tipe Forte de 2 golpes PZA, B.OD 135.00 1,080.00
08.02.03 Caradura clindrica PZA a7.00 295.00 9,215.00
08.02.04 Carradura de acero para puerta exterior 3 Golpes, con jalador, Rave 2.00 250,00 500,00
02.03  |Accesorios de cieme
09.03.01 Jatadores de acero inaxidable en UMD 1.00 75.00 75.00
10 VIDRIOS CRISTALES Y SIMILARES
10,01 | Widrio templade de 4 mm P2 T7I.7TB 420 3,335.66
10.02 |Espejos P2 25020 6.20 1,830.28
11 PINTURAS
11.01 |Pintura latex en cielomaso 2 manos M2 396738 778 30,865.31
11.02 | Pintura latex en interiores 02 manos M2 242338 .78 18,853.81
11.04 |Fintura latex en exteniores 02 manos M2 300.32 11.42 342068
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SUBPRESUPUESTO ARQUITECTURA
ITEM DESCRIPCION Und.| Metrado Precio S/. Parcial S/.
12 VARIOS
12.01|Repostero alto de melamina UND 12.00 4,800.00 57,600.00
12.02|Repestero bajo de melamina UND 12.00 5,200.00 62,400.00
12.03|Closet empotrado de melamina UND 36.00 2,500.00 90,000.00
12.04Minibar UND 4.00 900.00 3,600.00
13 COBERTURA
13.01|Policarbonato UND 86.11 36.24 3,120.69
Total 819,665.96




A UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il

93

Conjunto Residencial La Belleza

SUBPRESUPUESTO ESTRUCTURAS

Itam

Descripelan

o1
0101
010140
010102
01.01.03
01.01.04
010105
01.01.06
0102
010201
010202
010203
0102104
010205
01.03
01.03.01
01.04
01.04.01
0108
010501
01.08
0106101
01.06.102
0107
010701
01.08
010801
01.06.02
01.08103
01.08.104
01.08.10%
oz
ozo1
o201
0z01.02
0z.01.03
0201104
ozgz2
0zo201
0zi03
0zo3o
02104
020401
020402
03
0301
030101
0302
030201
030202
0zo2
030301
030202
03104
030401
o4
0401
040101
04.01.02
04101103
0402
040201
040202
040203
04103
040301
040302
0403103
0404

OBRAS PROVISIONALES, TRABAJSDS PRELIMINARES, SEGURIDAD Y SALLD
OBRAS PROVISIONALES ¥ TRABASDS PRELIMINARES
OFICINAS
ALMACENES
CASETA DE GUARDIAMLA
SERVICIOS HIGIENICDSE PROVISIONALES
CERCO PROVISIONAL DE ARPILLERAH = 3.00m
CARTEL DE IDENTIFICACION DE OBRA
INSTALACIONES PROVISIONALES
INSTALACION PROVISIONAL DE AGLUA
INSTALACION PROVISIONAL DE DESAGUE
INSTALACION PROVISIONAL DE ENERGIA ELECTRICA
COMNSUMD DE AGLA
COMSLUMO DE EMERGIA ELECTRICA
TRABAJOS PRELIMINARES
LIMPIEZA DEL TERRENO
ELIMINACION DE OESTRUCCIONES
TALA DE ARBOLES ¥ EXTRACCION DE RAICES
REMOCIOMNES
REMOCION DE OBJETOS WARIKDS
DEMOLICIONES
DEMOLICION DE EDIFICACIONES EXISTENTES
ELIMINACION DE DEMOLICIONES
TRASD NIWELES Y REPLANTED
TRAZOD, NIVELES Y REPLANTED
SEGURIDAD Y SALUD
EQUIPOS DE PROTECCION INDIVIDUAL
EQUIPOS DE PROTECCION COLECTIVA
SERALIZACION TEMPORAL DE SEGURIDAD
CAPACITACION EN SEGURIDAD ¥ SALUD
RECURSOS PARA RESPUESTAS ANTE EMERGEMNCIAS EN SEGURIDAD Y
MOVIMIENTO DE TIERRAS:
EXCAVACIONES
EXCAVACION MASIVA CON MAGUINARLA
NIWVELACION
EXCAVACION HMPLE DE CIMIENTOS
REFINE DE ZAMJAS EN TERREND MORMAL
RELLENOS Y COMPACTADOS
RELLEMO ¥ COMPACTADO CON MATERIAL DE PRESTAMOD
HIVELACION INTERIOR Y APISONADO
NNWELACION INTERIOR Y COMPACTADOD
ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE
ACARRED INTERMNO DE MATERIAL EXCEDENTE DE EXCAVACION HASTA
ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE DE EXCAVACION HASTA 20 KM
OBRAS DE CONCRETO SIMPLE
SOLADOS
SOLADOS DE CONCRETO 1112 CH
CIMIENTOS CORRIDDS
COMCRETD EM CIMIENTOS CORRIDOS CH 1:10 + 31%PG
ENCOFRADD ¥ DESENCOFRADO DE CIMIENTOS CORRIDOS
SOBRECIMIENTDS
COMCRETO 1:3+25% P.ML PARA SOBRECIMIENTOS
ENCOFRADD Y DESENCOFRADD DE SOERECIMIENTO
FALSD PIS0
FALSO PISO MEZCLA CH - 1:6 =47 [INCLUYE COMPACTADD CON MATER
OBRAS DE CONCRETO ARMADO
SOBRECIMIENTOS REFORZADDS
COMNCRETO FC=210 kjdcom2 EN SOBRECIMIENTOS REFORZADO
ENCOFRADD ¥ DESENCOFRADD DE SOERECIMIENTOS DE CONCRETO |
ACERD EN SOBRECIMIENTOS DE CONCRETO REFORZADO
CIMENTACION
COMCRETO Z10kgiem2 EN VIGAS DE COMEXION
ENCOFRADD ¥ DESENCOFRADD EN VIGAS DE COMEXION
ACERD EN VIGAS DE COMEXION
PLACAS
COMCRETO FC=210kg/cm2 EN PLACAS
ENCOFRADD Y DESENCOFRADD EN PLACAS
ACERO EN PLACAS

MURD DE CONCRETO ARMADO

CSEAAR

gb
gb

ghb
gb

Und

ghb

Eigd R A2 A2 A 228 R & FEdd

&332

E32

Melrage | Pracio 7. Parcial
42 48757
EDDS.14
14.00 11557 161728
0,00 11857 1.040.13
9.00 11557 1.040.13
1.00 ES0.00 £50L00
45.00 1285 52325
1.00 TE3ES TEIES
£.0E7.83
1.00 45168 48150
1.00 7118 71180
1.00 2043 204 31
100  2,000.00 2.000.00
100 250000 2.500.00
17184
35500 0.43 171.84
1E0.00
2.00 E§0.00 1E0.00
1.100.01
1.00 1.102.01 1.100.01
12091800
a00.00 2.03 722400
300000 1460 £, 60400
121630
3E0L00 133 121630
14,935.89
1000 504410 £,044.10
100 454000 454000
1.00 55479 05470
1.00 1,000.00 1.000.00
1.00 1,400.00 1.400.00
13,280.38
E54252
S16.E0 E45 3.333.36
31397 25 106545
125.50 762 956,31
25000 235 SET S0
7.351.05
115.00 £4.27 7.301.05
B54.00
3307 272 B54.00
41B171
140,50 253 38571
2E0L00 14.60 3,756.00
124, 260,34
162852
1532 10620 162852
3235248
E2.40 =73 17.5927.52
35200 40,98 1442406
75,547 56
185.00 =105 74,4B0.25
24.37 4320 1.0E7.21
1473158
28200 52.24 1473158
1,003,052.11
364501
4.40 44823 1097221
24.00 4350 1.051.20
150,00 415 §2250
24,300.32
120,00 45463 SE,155.50
2600 50.33 1087128
E.050.13 415 2527404
34,504 07
4373 4TESD 2083735
EE B 4E.40 2E2531
2,732 E7 415 11,341.41

5140340




A UPC

ESCUELA DE POSTGRADO

MAESTRIA EN GERENCIA DE LA CONSTRUCCION - CUSCO Il

94

Conjunto Residencial La Belleza

SUBPRESUPUESTO ESTRUCTURAS
Item Descripcion Und. | Metrado | Precio Si. Parcial

04.04.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN MUROS DE C°A® m3 44.00 529.70 23,306.80
04.04.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN MUROS DE C°A® m2 240.00 46.34 11,121.60
04.04.03 ACERO EN MUROS DE C°A® kg 6,500.00 4.15 26,975.00
04.05 COLUMNAS 58,066.90
04.05.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN COLUMNAS m3 66.27 488.09 3234572
04.05.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN COLUMNAS m2 139.08 46.40 6,453.31
04.05.03 ACERO EN COLUMNAS kg 4,642.86 4.15 19,267.87
04.06 COLUMNETAS DE AMARRE 3248150
04.06.01 CONCRETO FC=175kg/cm2 EN COLUMNETAS m3 4125 488.09 20,1331
04.06.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN COLUMNETAS m2 8250 46.40 3,828.00
04.06.03 ACERO EN COLUMNETAS kg 1,910.00 4.15 7,926.50
04.06.04 JUNTA CON TEKNOPORT DE 1/2" PARA COLUMNETAS m2 38.50 15.41 593.29
04.07 VIGAS 470,133.75
04.07.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN VIGAS m3 74.12 490.83 36,380.32
04.07.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN VIGAS m2 1,445.20 5287 76,407.72
04.07.03 ACERO EN VIGAS kg 86,107.40 4.15 35734571
04.08 VIGUETAS DE AMARRE 22.979.48
04.08.01 CONCRETO FC=175kg/cm2 EN VIGUETAS DE AMARRE m3 36.75 342.31 12,579.89
04.08.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN VIGUETAS DE AMARRE m2 5040 38.18 1,924.27
04.08.03 ACERO EN VIGUETAS DE AMARRE kg 1,351.58 4.15 5,609.06
04.08.04 JUNTA CON TEKNOPORT DE 1/2" PARA VIGUETAS DE AMARRE m2 186.00 15.41 2,866.26
04.09 RAMPA DE ACCESO 8,613.59
04.09.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN RAMPA DE ACCESO m3 1145 388.15 4,444 32
04.09.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN RAMPA DE ACCESO m2 3949 40.34 1,593.03
04.09.03 ACERO EN RAMPA DE ACCESO kg 620.73 4.15 2576.24
04.10 LOSAS ALIGERADAS 169,091.55
04.10.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN LOSAS ALIGERADAS m3 195.00 428.97 83,649.15
04.10.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN LOSAS ALIGERADAS m2 950.00 4299 40,340.50
04.10.03 ACERO EN LOSAS ALIGERADAS kg 2,302.06 4.15 9,563.55
04.10.04 BLOQUES DE TECKNOPORT h=15 cm PARA LOSA ALIGERADA u 7,505.00 467 35,048.35
04.11 ESCALERAS 32,883.18
04.11.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN TANQUE CISTERNA m3 16.05 457.35 734047
04.11.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN TANQUE CISTERNA m2 52.39 T7.65 4,068.08
04.11.03 ACERO EN TANQUE CISTERNA kg 5,174.61 4.15 2147463
04.12 TANQUE CISTERNA 14,654.86
04.12.01 CONCRETO FC=210kg/cm2 EN TANQUE CISTERNA m3 2201 457.35 10,066.27
04.12.02 ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN TANQUE CISTERNA m2 4473 77.65 3473.28
04.12.03 ACERO EN TANQUE CISTERNA kg 268.75 4.15 1,115.31

TOTAL 1,189,076.40
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SUBPRESUPUESTO INSTALACIONES ELECTRICAS

Item Descripcion Unid metrado Precio Partida
24.01.00 [SALIDA DE INSTALACIONES INTERIORES
2401.01 [SALIDA PARA CENTRO DE LUZ DE TECHO PTO 289.00 4525 1307725
24.01.01 |SALIDA PARA CENTRO DE LUZ DE PARED PTO 55.00 3247 1,930.85
240102 [TOMACORRIENTE DOBLE 2P+T 154 250V ESPIGA PLANA+REDOMDA, PTO 135.00 27.536) 372060
2401.04 |INTERRUPTOR UNIPOLAR SIMPLE 10 A 250V PTO 53.00 3842) 203626
240105 |INTERRUPTOR UMIPOLAR DOBLE 10 A 250V PTO 37.00 40.32) 149184
24.01.05 [INTERRUPTOR DE 3 VIAS SIMPLE 10 A 250V PTO 28.00 4585 1,283.80
24.01.05 (INTERRUPTOR DE 3 VIAS DOBLE 10 A 250V PTO 18.00 48.74 ari.az
240105 [INTERRUPTOR DE 4 VIAS DOBLE 10 A 250V PTO 5.00 55.78 334.68
2501.01 [TOMA SIMPLE PARA TELEFONIA /RED DE DATA PTCQ 2.00 38.50 7700
2501.06 [TOMA COAXIAL PARA TV. PTO 26.00 3525 987.00
24.02.01 [CAMALES Y TUBERIAS
240202 |[TUBERIA INSTALACIONES ELECTRICAS PVC SAP 40 MM M 24.00 Tar 174.48
2402.04 [CURVA PVC SAP 40 mm UND 8.00 3.20 25.60
04.02.06 [UMION PVC SAP 40 mm UND 8.00 325 26.00
2402.08 |ADAPTADOR A CAJA PVC SAP 40 mm UND 12.00 45.87 550.44
24.03.00 [CONDUCTORES Y/O CABLES
240301 [CABLE THW 1-1x10 MM2 M 120.00 2789 3,346.80
2403.01 [CABLE THW 1-1x6 MM2 M 816.00 2578| 21,036.48
24.04.00 [TABLERO Y/O CUCHILLAS
240401 [TABLERO DE DISTRIBUCION TS01 GBL 1.00 1,250.00{  1,250.00
240401 [TABLERO DE DISTRIBUCION VIVIENDA UNIFAMILIAR GBL 10.00 989.00( 9,890.00
2404 01 (INTERRUPTOR TERMOMAGNETICO EN CAJA METALICA GBL 1.00 180.00 180.00
24.05.00 [CAJAS DE PASO
24.05.01 |Cajade Paso F° G° pesado rectangular con tapa ciega UND 42,00 3278 150276
240501 |Cajade Paso F° G° pesado 200x200x150mm con tapa UND 8.00 42.11 336.88
24.06.00 [ARTEFACTOS
24 06.03 |PLAFON METALICO CIRCULAR COM 02 LAMPARAS AHORRADORAS DE 20 W EQP 2400 4880 1,197.60
24.06.03 |PLAFON METALICO CIRCULAR CON 01 LAMPARA AHORRADORA DE 20 W EQP 61.00 59.90| 3,653.90
24.06.03 |SPOT DICROICO PARA EMPOTRAR CON UMA LAMPARA LED DE SW EQP 100.00 110.58 11,058.00
2408.03 [SPOT PARA EMPOTRAR COM UNA LAMPARA AHORRADORA DE 15W EQP 71.00 9578 6,800.38
24.06.03 [LAMPARA AHORRADORA CON SOCKET E27 EQP 22.00 110.00]  2,420.00
24.06.03 [PANTALLA TIPO XX PAR ADOSAR A PAREDCON UNA LAMPARA AHORRADORA DE] EQP 87.00 105.76) 9,202.86
2406.03 |BRACKET METALICO CON PANTALLA OPAL CON UNA LAMPARA DE 36 W EQP 11.00 120.00( 1,320.00
24.07.00 [SALIDA PARA COMUNICACION ¥ SENALES
2407.01 [TOMA SIMPLE PARA TELEFONIA /RED DE DATA PTO 4.00 36.78 147.12
2407.02 [TOMA COAXIAL PARA TV, PTO 4400 3025 1,331.00
25.00.00 [EQUIPOS ELECTRICOS MECAMICOS Y ESPECIALES
25.04 ASCENSOR
250101 |ASCENSOR (EQUIPAMIENTO COMPLETO) UND 1.00 78,000.00| 78,000.00
Total 179,286.90
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SUBPRESUPUESTO INSTALACIONES SANITARIAS

[t [Descrpcion Und. | metrado [Precio 5] Parcial

ol INETALATIONEE TANITARIAT GENMERALES

oo DEEAGUE ¥ VENTILACISH

o010 ZALIDA DE DETAGUE

O.01.09.04 EAl I0A OE CEEASUE EN PVE INDDOROE Pl 58 00 30ED 9 SEE 2
040104 02 EALIDA DE DESAGUE EN WG LAVATORICS pho 51.00 FED 2 3ET.ED
0010103 EALIDA DE DESASUE EN PWVIC PARA DUCHAS [==e] 33,00 Z5.E50 SE0.40
oi.01.01 04 EALIOA DE DEEASUE EN PAE SUMIDERDE =] gl a] Iras 2 T3E.00
oi.o1ol.os EALIDA DE DEEAGUE EN PVC PARA REGIETRO ROSCADO DE T [==e] 17.00 1278 IS TE
oi.01.01 06 EALIDA DE DEEASUE EN PVE PARA REGEIETRO ROSCADD DE &7 =] 30,00 T3 IR ToO.40
ooz REDEE DE DIETRIBLION

g W iy ] TUBERIA FWIC SAL 47 [ 232.54 . ) 4T 5
oo oEns TUEERLA PWVIC 3AL [ 10785 1453 1510020
oi.o1ozEn3 TUEERLA PG SAL 1 1T [ 18.00 1452 216
oo REDES COLECTORAE

0010 o4 EXCAVACHON DE ZAMNIAS - RED DE AGUA Y DESAGUE i .00 2554 Zr3.BE
oi.oioEns REFE DE FONDS DE ZAMASE [ 1500 el I7.85
o010 n3 RED COLECTORA PWE PARA DEEAGUE DE & [ 15.75 T ] 105558
O-.01.0E 0 RELLENG DE ZANMAS - RED DE AGLUA. Y DESAGLIE 3 5.00 1281 s4.05
oi.01.04 ACCEZORIOE DE REDES

00104 04 YEE PY%C 2AL Imx2" {orr- ] Ta.00 77 (==
oi.01.04 02 YEE F%C &AL I 3" furor. ] 200 =R 18.54
Ori.01.04.03 YEE PY%C SAL 4 32" {orr- ] 2200 1252 1.174.22
Oi.01.104 04 SO0 PY'E BAL T"K4A5" furor. ] 500 (A=~ =518
Oi.01.04 0= CODO PO BAL o0t furor. ] =000 a1s 1,22 50
Ori.01o4 06 COD0 FYC BAL I"XA5" {orr- ] .00 177 4721
00104 07 CODO PO BAL 3TRo0” furor. ] 200 17T 31.54
Ori.01.04.08 CO00 PYC BAL 47MA5" {orr- ] 32,00 10=T 4T.24
Oi.01.04. 05 SO0 PY'C BAL 47X50" furor. ] 4200 113s 1. 22504
Ori.o1.o4.40 TEE PYWC-EAL Imx2™ {orr- ] 18.00 725 14282
o010 11 TEE PUWC-SAL I 3" forr. ] 100 a0d =2.0=
oi.o1od 42 TEE PWC-BAL 4™ 47 furor. ] 1000 1253 1230
oiJ01Ds ADITAMENTCE WARIDE

001004 BUMIDERC CROMADD DE BROMCE 2° firr] EE OO 1182 1 0dE B8
{1 g it e SUMIDERC CROMALDD DE BROMCE 3° {orr- ] 1.00 14.42 14.42
oi.01 =03 EUMIDERD CROMADD DE BROMIE 4" forr. ] 1100 1842 1&0ie2
{1 i REGIETRO RCECAD0 DE I {orr- ] 17.00 1152 e el =
oi.o1o=ns REGIETROS DE BROMCE RROEACADD OE £~ (5] 30,00 2.1z E32E0
0.0 1050 REMMESCEDN PG PARA RED DE DESAGUE DE 47 4 37 [ = o0 1838 IETE
oi.01.0s07 FREDAMDOION PWC PARA RED DE DEEAGUE DE 47 A X u 136,00 1res 2431.68
O-.01.0= 08 BOMBRERD PARA VENTILACEDN DE PYC DE 2™ [ A5 ,00 0= xR Eq
{1 i | CAMARAS DE IMZPFECCION

OO0 D=0 CAUA DE REGISTRO DESASUE 127 X 24 forr. ] 1300 13533 1, 72835
ooz SIETEMA DE AGUA FRLA ¥ CIONTRA INCENDIC

00201 SALIDA DE A3UA FRLEA

00204 04 BALIDA DE AGLS FRIA PYC-5AF PARA INODORO 1727 Pl A2 00 50 0 13360
00210902 EALIDA DE AGUA FRIA PYC-EAF PARA INODORO 304" [ === 1200 5o 70 Tis.40
0i.0201.03 EMLI0A DE AGUA FRIA PYC-BAP PARA LAVADERCS 12 pho 5400 15184 3 TIT.TE
0oz 0108 AL DA DE AGL FRIA PYC-5AP PARA LANADERCE 308 [ =] 17.00 13259 225913
002 01.05 EALIDA DE AGUA FRIA PEC-EAF PARA DIMCHAS 10 (2] Z7.a ITAST T.255.359
0020106 AL DA DE AGLE FRIA PYC-5AP PARA ECHAS. 308~ [ =] 600 22157 132242
0102 01.07 EALIDA DE AGUA FRIA PYC-EAF PARA THERRBA. 127 (2] 2m 1&37 3T T4
p.02.01.08 EAl IOA OE AGUA FRLA PYC-E5AF PARA THERMA 38" Pl & .00 1E. 23 =738
0,02 0109 SALIDA DE AGUS FRIA PYC-5A8F PARA THERMA 17 pao &4 00 1338 TT.E2
o020z REDEE DE DE TRIELCEDH

Ol 02 0z 0 TUEERLA PG SAF C-10R 12" [ Irear 2133 8001.36
ooz ozEng TUEERLA PG 3AF C-10R 2id™ [ 193.55 2T &350
(1 K el TUEERLA PG 8AF C-10R 17 [ 5143 I2TT 135576
O.02.02 03 TUEERLA PG 30 C-10R 1 127 [ 56.50 IR 1.525.40
002 0z 0s TUBERIA PVIC 3AF C-10R 27 (] 13.71 =g 451.61
ooz o3 REDEE DE ALIMENTACION

Oil.0zZoE o4 EXCAWVACHON DE ZAMIAS - RED DE AGUA Y DESAGUE [k ] 200 2554 1016
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SUBFRESUPUESTO INSTALACIOMES SANITARIAS

Item Descripcion Und. | Metrado |Precio 5/, Parcial
01.02.03.02 REFIMNE DE FOMDO DE ZANJAS m 10.50 253 2657
01.02.03.03 RED DE ALIMENTACION DE AGUA DE ¥ m 10.50 3204 58T
01.02.03.04 RELLEMND DE ZAMJAS - RED DE AGUA Y DESAGLE m3 343 12.81 447
01.02.04 ACCESORIOS DE REDES 0.00
010204 TEE PVC-5AP 1527 u 119.00 T.B2 B30.58
01.02.04.02 TEE PVC-SAF 3i4° u 58.00 8.82 511.56
01.02.04.03 TEE PVC-5AP 17 u 12.00 2.00 110.88
01.02.04.04 CODO PVC SAP 127 pza Z33.00 T.A2 1. 72752
01.02.04.08 CODD PVC SAP 314 pza 108.00 2.81 1,020.86
01.02.04.06 CODO PYVC SAP 17 pza 24 00 11.84 2B4.16
01.02.04.07 CODD PVC SAP 2° pza 200 14.34 2868
01.02.04.08 REDUCCION PVC PARA RED AGUA POTABLE DE 4™ A 127 u 40.00 417 166.80
01.02.04.00 REDIUCCION PVC PARA RED AGUA POTABLE DE 1" A 39" u 10,00 a.78 a7 .80
01.02.08 LLAVES VALVULAS
01.02.06.01 VALVULA DE COMPUERTA DE BROMCE DE 1/2° u 39.00 140.00 5,811.00
01.02.05.02 VALVULA DE COMPUERTA DE BROMCE DE 24" u 21.00 177.00 3,717.00
01.02.05.03 VALVULA DE COMPLUERTA DE BROMCE DE 1° pza 4.00 120.00 4£0.00
01.02.05.04 LLAVE DE RIEGO CON GRIFO DE 1/27 pza 1.00 45.00 45.00
01.02.06 PIEZAS VARIAS
01.02.06.01 CAJA PARA MEDIDOR DE AGUA POTABLE pza 13.00 250.00 3,250.00
01.02.06.02 CAJA PARA MEDIDOR DE DESAGUE pza 13.00 245.00 3,165.00
01.02.07 ALMACEMAMIENTO DE AGUA Y OTRAS INSTALACIONES
01.0207.mM SISTEMA DE BOMBED CON HIDRONEUMATICO gb 200 581500 11,630.00
01.03 SISTEMA DE AGUA CALIENTE
01.02m SALIDA DE AGUA CALIENTE
01.02.01.m SALIDA DE AGUA CALIENTE LAVATORID 127 pto 44100 G66.61 2.030.84
01.02.01.02 SALID® DE AGLIA CALIENTE LAVATORID 3/4" pto 1.00 B0.g1 20.61
01.02.01.03 SALIDA DE AGUA CALIENTE PARA THERMAS 34 pto 12,00 BO.BG 1,188.32
01.02.01.04 SALIDA DE AGUA CALIENTE DUCHA, 1727 pto 3200 6871 210872
01.02.01.05 SALIDA DE AGUA CALIENTE DUCHA 34" pto 1.00 B4.31 243
01.02.02 REDES DE DISTRIBUCION ¥ RETORNO
0030201 TUBERIA CPVC SAP 112 m 27956 16.82 470220
01.02.02.02 TUBERIA CPVC SAP 34" m a2 20.82 1,285:21
01.02.03 ACCESORIOS DE REDES
01.02.03.01 TEE CPVC- 1/2° u T4.00 11.37 B41.38
01.02.03.02 TEE CPVIC- 3i4™ u 7.00 1207 2440
01.02.03.03 COoDo CPVC- 127 u 141.00 30.65 4.321.65
01.02.03.04 CoDa CPVC- 34” u .00 46,65 144515
01.02.03.05 REDUCCION CPVC DE 34° A 127 u 17.00 240 161.33
01.02.04 LLAVES VALVULAS
0.0204.M VALVULA DE COMPUERTA DE BROMCE DE 1/2° u 23.00 55.00 1.,265.00
01.04 SISTEMA DE AGUAS PLUVIALES
Mm ACCESORIOS DE TUBERIAS
01.04.01.01 CODO PVC SAL 474754457 pza 12.00 1820 23148
01.04.01.02 YEE PWC SAL 4"x4” pza 2.00 13.08 125.82
01.04.02 ADITAMENTOS VARIOS
01.04.02.M FILTRO DE LLLMAA pza 1.00 1203 1203
Total 12312813
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Tabulacion del Personal (Ver anexo 02)
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Tabulacion de Equipo (Ver anexo 03)
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les Recursos (Ver anexo 04)
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Tabulacion de subcontratos (Ver anexo 05)
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Razones de no cumplimiento Programa Intermedio (Ver anexo 07)
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Razones de no cumplimiento Programa Semanal (Ver anexo 08)
PROGRAMA SEMANAL:

e OBRAS PROVISIONALES

FROYECTO : RESIDEMNCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO: 01/03/2014 TIPO
FECHADEFIN  : 12/03/2014 Ja)
4 Il
IWLCAMNCE : 10 DIAS MARZO = = E
= =
OBIETIVO 51 52 53 o= E ol2
CUMPLIDO alE 5|12|8
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % o) | olololololo olo|o|E|8 8 20|24
= sl
ALCANZADQ 1 3la|s|6|7|8 w2338 |a|lg|E
e |m|D|w|[=|d|O
Oficinas Maestro De Obra 100% 3 X K XX
100% Sl XX
OBRAS Almacenes Maestro De Obra
PROVISINALES Y |Caseta De Guardian Maestro De Obra 100% sl K|X|X
TRABAIOS Serv. Higienicos Provisionales Jefe De Cuadrilla 100% Sl X X
PRELMINARES
Cerco Provicional De Arpillera lefe De Cuadrilla 100% i XX
Cartel De Identificacion De Obra lefe De Cuadrilla 100% Si X
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIVAS RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A Dias de ampliacidn

e INSTALACIONES PROVISIONALES, TRABAJOS PROVISIONALES, TRABAJOS PRELIMINARES, ELIMINACION
DE OBSTRUCCIONES Y REMOCIONES

PROYECTO o RESIDEMNCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO: 10/03/2014 TIRO
FECHADEFIN  :17/03/2014 a
=
ALCANCE 7 DIAS MARZO g z |2
w | w | =
w | = = |
OBIETIVO 53 54 [ g:( o |3
=1 Z|=|w
CUMPLIDO QlE|lwm|d|z |2
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % syngy |2 |o|ofo|o|o plo|o|o|o|D § c|2|z|alE g
(=2 I T =
ALCANZADO 10|11 [12]13|12 |15 17|18 |19 |20 (21|22 alz|2lg|2 |t |z
S| |m|w|[=|d|o
Inst. Prov. De Agua Maestro De Obra 100% sl x
INSTALACINES 100% o X
PROVISINALES Inst. Prov. De Desague Maestro De Obra
Inst. Prov. De Energia Electrica | Maestro De Obra 100% sl X|x
TRABAIOS

PRELIMINARES Limpieza Del Terrenc lefe De Cuadrilla 100% sl Kl x

ELIMINACION DE |Tala De Arboles Y Extraccion De

OBSTRUCCIONES |Raices Jefe De Cuadrilla 100% 3l X
REMOCIONES |Remocion De Objetos Variados | lefe De Cuadrilla 100% sl K|x| x| % X
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIVAS |RETRASO

MEDIDAS CORRECTIVAS

LEYENDA A Dias de ampliacion
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e DEMOLICIONES, TRAZO NIVEL Y REPLANTEO
PROYECTO RESIDEMCIAL L& BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICI( 10/03/2014 TIFO
FECHA DEFIN  25/03/2014 o
=]
ALCANCE 12 DIAS § z =
4= = |
OBIETIVO 53 54 55 z = ERER
CUMPLIDD 2lz|e|E 2|8
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % oy | © olo|ol|p olo|o|o|o]|o olo|o|o|o]|o 2(2|2|2|2|Z g
ALCANZADO 10 |11 |12|13|14 |15 17|18 19 20|21 |22 24|25 |26 |27 |28 |29 212 (3|2|2 (g2
T |m|S|m |E|d|o
Demolicion De Edificaciones Exixtentes | Maestro De Obra BO% NO NpX| XX KX [ XX |[AlA X
DEMOLICIONES
Elim. De Demoliciones Jefe De Cuadrilla 35% NO XA A
TRAZO'NWELYT Nivel Y Replant Residents 100% SI = XX
REPLANTED razo Nive eplanteo esigente
DESCRIPCION Incumplimiento por parte del contratista de maquinaria, por tenerla alquilada en otra obra
ACCIONES -
CORRECTIVAS RETRASO 2 Dias
MEDIDAS CORRECTIVAS Penalidades en contratos
LEYENDA A Dias de ampliacion
e SEGURIDAD Y SALUD
PROYECTO RESIDEMCIAL LA BELLEEZA Causas de MO cumplimiento
FECHA DE INICIO: 0170372014 TIPD
FECHA DEFIN 01/03,/2014 g
] 2| w
ALCAMNCE 1 DlA MARZO = ZlE
Hl E =— %
=
SRELE CUMPLIDD =5 S| E|w g A E
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % [S1/NO) D ﬁ E Z2lE|lao|= w
= | = |=5|E
ALCANZADO 1 Zlsz|2lg|5|E
s |m|@|H|=E|d]|o
Equipos De Proteccion Individual Residente 1005E 51 ®
Equipos D'e Proteccion Colectiva Residente peeL =1 ®
SEGURIDAD Y Sefializacion Temporal De Seguridad Maestro De Obra 100 =1 J'C
sALUD
Capacitacion En Seguridad ¥ Salud Residente 1005 sl ®
Recursos Para Respuestas Ante Emergencias Resident 1 - *
esidente OO
En Seguridad ¥ Salud Durante El Trabajo
DESCRIPCION
ACCIOMES
CORRECTIwas |[RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYEM DA A Digsde ampoliscign
e EXCAVACIONES
FROYECTO RESIDEMCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO: 01/04/2014 TIFQ
=]
FECHA DE FIN 17/04/2014 é 5 E
ALCANCE 15 DIAS ABRIL 2z = |2
= 212 |u
OBJETIVO | . mrLiDo S5 s7 58 Slelal2|=|2
@ |a = |o wn
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % ynoy |olo]o[D]0D 5lolololo o olololololo :|12|212|8 |8 |8
@
ALCANZADO 32|33 |34|35|36 38|35 |40 41|42 |43 45 |46 |47 | 4B |45 |50 |2 2 A E E 5
Excavacion Masiva Con Maguinaria Residente 100% sl XX
Nivelacion Maestro De Obra 100% sl XXX
EXCAVACIONES
Excavacion Simple De Cimientos Maestro De Obra 100% 3l KRN MK
Refine De Zanjas En Terreno Normal| Jefe De Cuadrilla 100% sl x K| X[ x| X
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIVAS |RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A Dias de ampliacion
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e RELLENOS Y COMPACTADOS, NIVELACION INTERIOR Y APISONADO

PROYECTO RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO: 09/08/2014 TIPO
FECHADEFIN  20/08/2014 a
S
ALCANCE 10 DIAS AGOSTO g EA =
g (2 21E
OBIETIVOD 524 525 526 g = oz -
CUMPLIDO HEIMEIEE
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % synop |[D|D|D|D|D|D p|lop|p|po|o|o DDDDDDDggE%gEg
ALCANZADO 157|158 (159 (160 (161162 164|165 | 166 (167 (168 (165 171|172|173|174(175(176(177( 2 | 8§ g 2 2 E =
||| |m = |W|o
RELLENOS Y Relleno Y Compactado Resident 100% o % ol x el x
COMPACTADOS |Con Material De Prestamo ssident=
NIVELACION = N N
Nivelacion Interior
INTERIOR Y Maestro De Obra 100% sl N x| X
Y Compactado
APISONADO
DESCRIPCION
ACCIONES
coRRECTIvAs [RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A Dias de ampliacién

e ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE

PROYECTO RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumpli
FECHA DE INICIO: 21/05/2014 TIPO
FECHA DEFIN 28/08/2014 o
b=
ALCANCE 85 DIAS MAYO AGOSTO é B
4] = w
OBJETIVO 513 526 s27 E|z |z,
CUMPLIDO 2lz|a|3|3|8
PARTIDA ACTIVIDAD RESP % oy | P (B2 |D]|D ple|olo]|o p|o|o|2|E|2|z|e|E |y
o235 |5
ALCANZADO 80 |81 |82 |83 |84 171|172 |173| 174|175 179180181 2 (B |2 |2 |2 |E |2
T |h|e w23 ]|
Acarreo interno de material excedente
ELIMINACION DE |98 excavacion Jefe De Cuadrilla 100% S1 XX
MATERIAL
Nivelacion Interior Eliminacion de
EXCEDENTE . N Maestro De Obra 100% sl LI | X | XX
material excedente de excavacion
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIVAS [FETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A Dias de ampliacién

e SOLADOSY CIMIENTOS CORRIDOS

PROYECTD RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
IFECHA DE INICIO: 15/04/2014 TIPG
IFECHADEFIN  : 03/06/2014 a
9 I w
laLcance : 20 DIAS £ 3|E
a|e = | g
CBIETIVO S8 s9 - $12 513 514 515 = 2|2,
CUMPLIDD 2lE|g|2|= 2
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % synoj | plofe|pfo|D o|lo|o|ofofe|D plolo|o|o|e o|lo|o|p|ofe olo|o|o|Dfo glsl=(z|2|E|s
ALCANZADC 50 |88 52 |53 | 54|55 (56|57 sa(73|72 |75 (76|77 |72 |8l 20| 81|62 (23| 24|85 @8l 7 |28 |59 |30| 91 | 92 |88 54|95 |96 |57 |as(se 218138 % HE
Z|R|2|R
soLapps  [Seledes DeCencrete MaestroDe Obra| 1005 s |x x [x |«
Conerstefnfimientes oo idente 20% NO % |x [x [x A |a x
CIMIENTOS  |Corridos
CORRIDOS  [Encofrade Y Desencofrade
Maestro De Obra | 1005 El x| % X% | x[x|x]|x x| %
De Cimientos Corrides
DESCRIPCION Falta de por falta del p
ACCIONES
CORRECTIVAS |RETRASO 2DIAS
MEDIDAS CORRECTIVAS | Control e informe del stock de almacen de los materiales que se requiers para tareas proximas 8 sjecutar
LEVENDA A Dias de ampliacién
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e SOBRECIMIENTOS, FALSO PISO

PROVECTD - RESIDENCIAL LABELLEZA Causas de MO cumplimisrt
FECHADEINCIO:  3107/2014 PO
FECHADEFIN :  28/08/2014 HEEIM
wlo| |&|E
ALCANCE 200085 JuLio AGOSTO gl |38
OBJETIVO 523 524 s25 526 s |0|E|s[2|2]8
CUMPLIDD e EE E R
PARTIDA ACTMIDAD FESP, % smo |Df0jD|o|D|D p|ojo|ojo|o o|o|ojo|o|D o|lojo|o|o|D eGSR EEE
ALCANZADD 150 151| 152 153|154 | 155 88 157 | 155 153 |60 161 | 15288 164 165 165 167 | 162|153 BN 71| 172| 173|174 | 75| el 17|13 | T | 2 (T @ |2 | |
Concreta 5 +205% P.M Para Sobrecimientos .
SORRECMENTO: Residente 1004 El HAEEEE
Encofrado ¥ Desencohiado De Sobrecimizntos | Massto D Obra| 1007 El BB HEEREBEE ®
FALSOPISO  |FalsaPisa Jefe De Cuadila] 1002 El ® [ =] = A
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTVAS [FETRASD
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEVENDA A
e SOBRECIMIENTOS REFORZADOS
PROYECTO : RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO:  13/05/2014 TIPO
FECHA DE FIN : 20/05/2014 o
4 ERM
ALCANCE 7 DIAS MAYD = I | =
w | £ | Z
o | = = | =
OBIETIVOD 512 513 = = 2 g .
CUMPLIDO 25 |w|d|x |2
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % (51/N) plololo|o|o plo|o|lo|lo|D 215 2lz|o |2 g
S |= (3|5
S| =
ALCANZADOD 73| 74|75 76|77 |78 B0 |81 |82 |B3(84 |85 212129 |2 = | £
=3 == = e
T |lm|a|m|[= |4 |o

Concreto FC=210 KG/CM Residente 100% 5l " ¥l

SOBRECIMIENTOS |Eneofrado ¥ Desencofrado

REFORZADOS  |pe Sobrecimientos Maestro De Obra 100% Sl KX | XX

Acero En Sobrecimientos Residente 100% 5| K| K
DESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIvAs [RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A

e CIMENTACION

PROYECTO - RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICIO:  23/04/2014 TIFO
FECHADEFIN  : 12/05/2014 2
2
ALCANCE 17 DIAS ABRIL MAYO § z|2
v = w
OBJETIVO E 510 511 512 EE 3 z|,
CUMPLIDO 2lz|u|2|3|8
PARTIDA ACTIVIDAD RESP. % symoy |D|DfDfDfD|D p|p|D|D|D(D@@MD|D|D|D(D|D D|D|D|D|D|D 2152|212 |E |y
< 5
ALCANZADO 52|53 |54 |55 |56 |57 59|60 | 61 |62 |63 |64 |88 66 |67 |68 69| 70| 71 73|7a|7s |76 (77| MO 2 |2 |3 |2 |2 |5 |2
E|l7|2|&|=[8 (5

Concreto FC=210 KG/CM En

- . Residente 100% sl x| x| x| x| x X
Vigas De Conexion
Encofrado Y Desencofrado

CIMENTACION ) A Maestro De Obra | 100% si x| x| x| x ISEARSEIESEl EIRAEAEIRIES
En Vigas De Conexion
Acero En Vigas De Conexion | pesigante 100% Bl x| x| x IIEIRSEIESE] EIEIEIEIRIES
DESCRIPCION

ACCIONES

CORRECTIVAS [RETRASC

MEDIDAS CORRECTIVAS

LEYENDA A
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e PLACAS
PROVECTO RESIDENCIALLABELLEZA Causas de NO cumplimientol
FECHA DE INICID: 13052014 TIPO
FECHADEFIN - DGI06I201 9 g
pl
BLCAMCE  22DWS MAYD JUND ola| [E |
DBJETHD s 51 B 515 Liz| |3 i
CUMPLIDD ElEle|8 5|8
PARTIDA ACTVIDAD FESP % o |0|0|ofo|jo|o ololojo|ofo olofo|o|jojo@@@ofo|o|ofo|o gg&gé%g
ALCANZADO T3 T4 S| TG TT| T 80| 81|62 | 63|54 |85 87)86|83[30| 91|92 34(93)|96| 97| 33|99 E % g, H E = T
Elp|@h[E|8]E
Conerero F C=210KGICM EnPlacas Besidente 0o 5 W |x
PLACAS  |Encafrada’ Desencofrado En Satano En Sotana | Jefe De Cuadiila 00 5 %
Acero EnPlacas En Satano Maestio De Obra 0 El X
DESCRIPCION
ACCIOMES
CORRECTIVAS [PETRASD
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A Dias de ampliacidn
MURO DE CONCRETO ARMADO
PROYECTO RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimienta
FECHA DE MICID: 1405120714 TPO
FECHADEFIN - 09106201 ! 8
1
ALCANCE 23015 Maw0 JUHID w | 5 e
= =4
TBIETND e 5 51 55 st | 2|2
215 |n |3 z g
CUMPLIDD 2 [u
PARTDA ACTIVIDAD RESP. % @mg | 0] 0|0 @ o|ojo|ojo|of@o|o|o|o|o|of@oloojojofo Dﬁggggﬁg
ALCANZADD TS( 76| 77| 76 W 50| 51|52 |93 |94 |59 @8N 57 | 55|63 ( 90| 31 |92 (88 54| 95| 36| 97| 35|99 me g 018 |5 &
x
L|h|o|n|E|W|o
MURCICE Concrern FC =210 KGICH En Muros De T & PResidente 0 5 ¥ W
COMCRETO  |Encofrado'y Desencafrada En Muros Oe C & Jefe De Cuadrila 90% NO L b B Ea & X
ARMADD
AceroEnMuosDe 8 Maestra De Obra filld I L P P 9 XA A X
DESCRIPCION Presipitaciones Pluviales
ACCIONES
CORRECTIAS [RETRASD 30145
MEDIDAS CORRECTIVAS Cubrirlaz zonas de trabajo
LEYENDA A Diaz de ampliacidn
e COLUMNAS
PROWECTO RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHA DE INICID: 22/05/2014 TIPO
FECHADEFIN - THOG/2014 9 g
3
ALCANCE 1B0IAS MaYD JUNID 0 n Iy
W (= z
OBJETND 513 g1 515 5B Lk S [
g5 a8 £ g
CUMPLIDO
FARTIDA ACTMDAD RESP ] gwo |0|ofofojojofo|ojofojo|of@ojojojojo|o@@o|0(0|0j0|0 @égggﬁg
ALCANZADO B0 1|82 33|54 | 35 86N 57 55| 33|30 51|32 98] 34| 35| 36(57|98| 39 101 (102|103 04| 105 106 E g a og 5 T
o|i|w|n|z|u|(o
ConereraF C=210KGICMEn Calumnas |pesidente 004 g Wl
COLUMNAS | Encahada'y Desencofrado En Columnas | Jefe De Cuadilla 100 g L
Acero En Columnas Maesto De Obra 00 3l ® |8
OESCRIPCION
ACCIONES
CoRRECTIVAS [FETRASD
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA &
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e COLUMNAS DE AMARRE, VIGAS

PROVECTO RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento)
FECHADE INICIC: 1200512014 TIPQ
FECHADEFIN - 031071200 9 g
u}
LCANCE BOKS SO o ozl |3 L
w e
OBJETND 516 517 516 513 C|< E w
TEL 2
=}
PARTIDA ACTIVIDAD RESP % CU[;;LJDD]DDDD Djofo|o|o|oj@@Mo|0f0|o|0| O D|0(D(D(0|D @ég;gEg
ALCANZADD 104 | 105| 106 B 105( 103) 10| 111| 112|113 S| 6| 117|118 | 113 | 120 &M 122| 123[ 124 | 125|126 | 127 2o g 22 gl
Z|E
o |f|w|o |2 |u|o
COLUMMETAS
DE AMAREE hcera enColumnetas De Amarre En Sotano H|H
Concrero F'C=210KGICMEn VigazEn Sotano | Residente W
VIGAS Encofrade'y Desencofrade En Yigas EnSotano | Jefe Dz Cuadiila LI B X
#Acera EnVigasEn Sotano Maestio O Obra XK
OESCRIPCION
ACCIONES
CORRECTIVAS [FETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A
e RAMPA DE ACCESO
PROYECTO :  RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiento
FECHADE INICIO:  05/07/2014 TIPO
FECHADEFIN : 12/07/2014 P % w
ALCANCE 07 DIAS JULID 0 :Ué i =
OBJETIVO 513 520 5| 22|
CUMPLIDO glzlz|e[=|2
FARTIDA ACTIVIDAD RESP. % ) oclo|lolo| oD p|loleolo|lo|oD Y18 | = 5 Sz |8
= =&
ALCANZADD 123(124|125|126|127 123|130(131(132|133|134 2 m:l:| 8’ i E E =
=[m|Z|w =]
Concrero F*C°=210 KG/CM En Rampa De Acceso Residente X X
RAMFA DE ACCESO | Encofrado Y Desencofrado En Rampa De Acceso Jefe De Cuadrilla X X X X
Acero En Rampa De Acceso Maestro De Obra X X X
DESCRIFCION
ACCIONES
CORRECTIVAS  |RETRASO
MEDIDAS CORRECTIVAS
LEYENDA A
e LOSAS ALIGERADAS, ESCALERAS
PROYECTO - RESIDENCIAL LA BELLEZA Causas de NO cumplimiente
FECHA DE INICIO: 17/06/2014 TIPO
FECHADEFIN  :04/07/2014 a
3
ALCANCE 16DIAS 22|
w2 ul=
OBIETIVO 2% |5|E
CUMPLIDO Bl12|n|2|2|8
0
PARTIDA ACTIVIDAD RESP % BEHEHEEHEBEE
el HEHEIEHEE
ALCANZADO EE] g g g 5 5
Conerero FC*=210 KG/CM En 1 Losa Aligerada  |pesidente 100% 5l X
L03AS -
ALIGERADAS Encofrado Y Desencofrado En 1 losa Aligerada |Maestro De Obra 100% sl
Acero En 1 Losa Aligerada Residente 100% sl
Concrero F*C*=210 KG/CM En 1 Tramo Residente 100% 51 X X
ESCALERAS  |Encofrado Y Desencofrado En 1 Tramo Jefe De Cuadrilla 100% Kl X
Acero En Vigas En 1 Tramo Maestro De Obra 100% sl
DESCRIPCION Impuntualidad por parte del contratista del concreto pre mesclado
ACCIONES
CORRECTIVAS RETRASO Retraso de 3 horas
MEDIDAS CORRECTIVAS Penalidades en contrato
LEYENDA A
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