REVIEW OF GLOBAL
MANAGEMENT

FACULTAD
DE NEGOCIOS
DELAUPC

Articulos

PLAN DE NEGOCIO DE

PROYECTO INMOBILIARIO DE

UNA RESIDENCIAL APLICANDO
TECNICAS Y HERRAMIENTAS PARA
LA GESTION DE ABASTECIMIENTO
BUSINESS PLAN FOR A RESIDENTIAL REAL

ESTATE PROJECT APPLYING TECHNIQUES
AND TOOLS FOR SUPPLY MANAGEMENT

Franklin Suciier Carrasco

Recibido: Julio 2021
Aceptado: Agosto 2021
Coémo citar este articulo:

Escuela Profesional de Doctorado En
Medio Ambiente Y Desarrollo Sostenible,
Universidad Andina del Cusco, Cusco, Peru

Correo electrénico:
020200039%9e@uandina.edu.pe
https://orcid.org/ 0000-0002-7300-7225

RESUMEN

En esencia, la vivienda es una de las aspiraciones
humanas mas importantes. Este hecho se debe no solo a
la capacidad de satisfacer una de las necesidades basicas
de la familia en cualquier sociedad. Pero esta importancia
también se debe a la dificultad que supone tener una
vivienda digna en una economia informal, como la
peruana.

Dado que la industria de la construccion es una parte

tan importante del sistema econdmico del pais, resulta
especialmente importante revisar los nuevos sistemas de
gestion, generalmente usados en las principales industrias
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de la construccion alrededor del mundo, para verificar la
excelencia de sus resultados.

En el presente articulo, se revisa la tesis de maestria,
titulada “Plan de negocio del proyecto inmobiliario
"Residencial Pachamamita’, aplicando técnicas y
herramientas para la gestion de abastecimiento’,
importante ante una realidad cambiante: la ciudad
del Cusco realiza inversiones publicas y privadas;

la poblacion cambia drasticamente; y 1os ingresos
aumentan, lo que completa la incorporacion al sector
inmobiliario emergente en el que vive el pais y, sobre
todo, prepara el escenario para hacer de la ciudad del
Cusco, en particular, una buena plaza para las empresas
inmobiliarias.
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En 2015, anio de la publicacién de la tesis de maestria
anteriormente mencionada, las condiciones, debido a

la coyuntura de esos anos, favorecian e incentivaba a la
consolidacion de la oferta inmobiliaria como resultado
de un aumento en la demanda de unidades de vivienda a
bajo costo, accesibles para el nivel socioecondémico C.

Palabras clave: Gestion inmobiliaria, Construccion de
viviendas, Gestién de abastecimiento.

ABSTRACT

In essence, housing is one of the most important human
aspirations, not only the ability to satisfy one of the basic
needs of the family in any society, but also the ability to
have a home in informal places like our country.

Since the construction industry is such an important part
of the country's economic system, it is especially impor-
tant to check the new management systems implemented
in major construction industries around the world and
produce excellent results.

In this article a review of the master's thesis called "Bu-
siness Plan of the Pachamamita Residential Real Estate
Project, Applying Techniques and Tools for Supply Mana-
gement"is made, as the city of Cusco makes public and
private investments, the population changes drastically
and income increases, this completes the incorporation to
the emerging real estate sector in which the country lives.
The city of Cusco in particular represents a good opportu-
nity for real estate companies.

In 2015, date of publication of the master's thesis called
"Business Plan of the Pachamamita Residential Real
Estate Project, Applying Techniques and Tools for Supply
Management" the conditions due to the situation of those
years favored and encouraged the real estate offer to be
consolidate due to an increase in the demand for low-cost
housing units, accessible for socioeconomic level C.

Keywords: Real estate management; Home building;
Supply management.

VISIGN DE MERCADD

El mercado es cualquier conjunto de transacciones o
acuerdos de intercambio de bienes vy servicios entre
individuos o asociaciones de individuos. El mercado
no hace referencia directa al lucro o a las empresas,
sino simplemente al acuerdo mutuo en el marco de las
transacciones. Estas pueden tener como participes a
individuos, empresas, cooperativas, ONG, entre otros
agentes.

En tal sentido se puede indicar que el mercado
inmobiliario es una institucion u organizacion social a
través de la cual los ofertantes (emjpresas constructoras)
vy demandantes (individuos) de un tipo determinado

de vivienda, entran en estrecha relacion comercial a

fin de beneficiarse mutuamente en tanto y en cuanto

la transaccion sea voluntaria v sin asimetrias de
informacion.

Por tanto, el mercado inmobiliario es la oferta y la
demanda de bienes inmuebles y en la tesis de estudio esta
clasificado en residencial, cuyo activo es el de proporcionar
alojamiento permanente a personas; lo que vendria a ser
una vivienda.

Para evaluar la relacion de mutuo beneficio entre oferentes
v demandantes se debe considerar tres analisis de
importancia:

« Analisis del consumidor
» Analisis de la competencia
- Estrategia

Dentro del estudio del mercado se tiene como meta un
segmento de la poblacién que es de estratos medios,
como los residentes de los distritos de Cusco y San
Sebastian. De esta forma se realiza la segmentacion
socioecondmica de los hogares que pertenecen a dichos
estratos. Con referencia al censo de 2007, los distritos

de San Sebastian y Cusco cuentan con una poblacion
objetivo de 5098% de la poblacion donde estan ubicados
los estratos socioeconémicos medios;y que, ademas,
como segmentos objetivo, tienen gran interés por
comprar un departamento para habitar, vivir en él o de
él (INEI, 2007).

RGM, Volumen 7, Numero 2.



REVIEW OF GLOBAL
MANAGEMENT

FACULTAD
DE NEGOCIOS
DELAUPC

Tabla1
Distribucion de la poblacion en distritos urbanos

Distrito Poblacion
Cusco 108,798.00
San Jerénimo 28,856.00
San Sebastian 85472.00
Santiago 66,27700
Wanchag 54,524.00
TOTAL 343,927.00

Fuente: Datos del censo INEIL 2007.

Una caracteristica resaltante de este sector es que basa
su decision de compra en los siguientes factores, donde
resalta, como el mas importante, la diferenciacion de
precioy la calidad en el siguiente orden:

« Precio por debajo del mercado (competencia)
« Ubicacion

« Diseno arquitectdnico y calidad de acabados
- Servicios

LOGISTICA EN LA CONSTRUCCION

En el mercado se requiere de organizacion, eficiencia,
eficacia, creatividad y de agilidad, para competir y definir
estrategias hacia la sostenibilidad empresarial. En este
contexto, la logistica parece ser un vinculo importante
para considerar. (Lima, 2017).

La logistica se define actualmente como parte de la
gestion de la cadena de suministro responsable de la
planificacién. Se realiza y controlan los flujos directos

e inversos de bienes, servicios e informacion, y el
almacenamiento eficiente y efectivo de bienes, servicios
e informacién desde el lugar de origen hasta el lugar de
consumo (Grant, 2004).

10 RGM, Volumen 7, Numero 2.

Viviendas %Viviendas
28476.00 31.16%
8942.00 9.78%
18,109.00 19.82%
21,168.00 2316%
14,690.00 16.07%
91,385.00

Lalogistica es un proceso interdisciplinario aplicado a
una tarea especifica para asegurar el aprovisionamiento,
almacenamiento y asignacion de recursos en una obra;
estimar el uso de recursos; y administrar los flujos de
produccion de los materiales. Este proceso se logra a
través de actividades de planificacion, ejecucion y control,
que apoyan principalmente el flujo de informacién antes y
durante la produccion (Silva & Cardoso, 1998).

Se propone una subdivision de la logistica aplicable a la
industria de la construccion (Cardoso, 1996):

- Logistica externa (de abastecimiento): se encarga de
proveer materiales, equipos vy personal necesario para
la produccién de las edificaciones. Entre las actividades
que agrupa estan: planeamiento y procesamiento de
adquisiciones; calificacion, seleccion y adquisicion;
transporte de recursos hasta la obra; pago a los
proveedores; etc.

- Logistica interna (de obra): se encarga de los flujos
fisicos y de informacion necesarios para la ejecucion

de los procesos constructivos en la obra. Entre las
actividades mas importantes, tenemos el control de flujos
fisicos ligados a la ejecucion; gestion de interfaz entre
los involucrados en el proceso de produccion, es decir,
proporcionar la informacion necesaria para realizar sus
actividades; v 1a gestion del lugar de trabajo, es decir,
lugares de almacenamiento, manipulacién interna,
sistema de transporte; etc.
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GESTIGN DE LA CADENA DE ABASTECIMIENTD

Una cadena de abastecimiento es el conglomerado de
redes de organizaciones que estan interrelacionadas, a
través de enlaces corriente arriba y corriente abajo, en los
diferentes procesos y actividades que producen valor en
forma de productos o servicios en las manos del cliente
(Christopher, 1998).

Figural

Asimismo, la gestion de la cadena de abastecimiento
es la practica de un grupo de companias e individuos
trabajando colaborativamente en una red de procesos
interrelacionados, estructurados con el fin de satisfacer
las necesidades del cliente final mientras todos los
involucrados en la cadena se benefician (Tommelein,
2008).

Configuracion de la cadena de abastecimiento en la construccion

PROPIETARIO O
INVERSIONISTA

PROYECTISTAS CONTRATISTA

PRINCIPAL

PROVEEDORES CLIENTE

Logistica

Externa

Interna

Materiales

Logistica o

v v

Mano de
Obra

Nota: Tomado de Técnicas y herramientas para la gestion del abastecimiento (p. 21) por K. Ulloa, 2009.

De acuerdo con Ulloa (2009):

Enla Figura 1 se aprecia que la cadena de
abastecimiento estd conformada por el propietario

o inversionista, proyectistas, contratista principal,
proveedores y clientes. Tradicionalmente un proyecto
es enfocado considerando que las etapas de disefio y
construccion se encuentran totalmente divorciadas.
Esta manera de actuar trae muchos problemas,
como por ejemplo: atrasos por disenios incorrectos;
incongruencias en la informacién; informaciones
atrasadas; cambios de ultimo minuto; negociaciones
hostiles; subcontratos no ejecutados de acuerdo a lo
planeado; etc. (p. 21)

Todos estos problemas se pueden evitar si se enfoca
la cadena de abastecimiento bajo el SCM, es decir, si
se entiende que todos los participantes deben estar
integrados y no simplemente interrelacionados.

Esto implica que los proyectistas trabajen en conjunto

con los constructores y proveedores para asegurar que
lo que se disenia pueda realmente construirse; y que

en la medida de lo posible, siempre se busque trabajar
con los mismos proveedores de tal manera que se
involucre con la politica de la empresa y aprenda lo que
la empresa espera de él. (p.21)

ENFOQUES GENERALMENTE ACEPTADOS SOBRE LA
LOGISTICA

En el Peru se utilizan mayormente dos metodologias para
la gerencia de proyectos (Ulloa, 2009):

« Metodologia seguin el Lean Construction (LC)
» Metodologia segun el Project Management Institute
(PMI)

RGM, Volumen 7, Numero 2.
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Con respecto a estas metodologias, Ulloa (2009) precisa:

E1LC vy el PMI abordan al modelo de produccién de
diferentes maneras: Mientras que el primero considera
que la produccion es simplemente transformacion,

es decir esta conformado por una entrada, proceso

de conversion y salida, el segundo, en cambio, emplea
el modelo de transformacion, flujo y valor, es decir,
que en todo proceso siempre habra flujos de recursos
e informaciones las cuales en su mayoria generan
desperdicios vy no agregan valor al cliente. (p. 40)

E1 PMI plantea cue el fin del control de proyectos es

el de detectar las variaciones con respecto del objetivo
planeado de tal manera que se tomen acciones
correctivas sin detectar las causas de los problemas.
En cambio, el LC hace énfasis en el control de la
produccion, es decir, se preocupa por analizar los flujos
dentro del proyecto; detectar las causas de los
problemas; y mejorar los procesos. (p. 40)

EL PROYECTO

Para desarrollar este proyecto inmobiliario se creara una
empresa dedicada al rubro inmobiliario, la misma que,
para tener soporte técnico v credibilidad, estara formada
por dos empresas que tienen experiencia en diferentes
rubros en el medio; estas seran accionistas de la empresa

"PACHAMAMITA SAC". Las dos empresas son:

« SUCNIER INGENIEROS SRL (experiencia en
construcciones de bancos)

« ZAENZA SRL (experiencia en control de calidad,
geotecnia y concretos)

El proyecto “Residencial Pachamamita’ se encuentra
ubicado en la avenida de la Cultura 2do paradero de
San Sebastidn, a la altura de las ruinas del distrito de
San Sebastidn, de la ciudad del Cusco; y esta orientado
a cubrir parte de la demanda del déficit habitacional
de la ciudad de Cusco para el sector socioeconémico
medio-alto. Este proyecto es la consecuencia técnica
de un estudio de mercado del sector inmobiliario en la
ciudad del Cusco, en el que se presenta las siguientes
caracteristicas fisicas (ver Tabla 2):

Areas de la edificacion

Area del terreno: 137.28 m2
Perimetro: 4696 ml

Por restricciéon de los parametros urbanisticos se tiene la
siguiente propuesta (ver figuras 2-4):

« Se proyecta construir 10 departamentos con dos vy tres
dormitorios.

« Se proyecta construir O5 areas de estacionamiento.

« Toda la edificaciéon tendra disefio arquitecténico
contemporaneo

Tabla 2
Distribucién de areas por nivel
Nivel Areas Construibles (M2) Areas Vendibles (M2)
Semisotanos 137.28 57.60
Primer nivel 10848 9690
Segundo nivel 133.65 12020
Tercer nivel 133.65 12020
Cuarto nivel 133.65 120.20
Quinto nivel 133.65 120.20
TOTAL 780.36 635.30

Fuente: Datos del censo INEI, 2007.

12 RGM, Volumen 7, Numero 2.
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Ilustracion 1: Ilustracion 2:
Distribucion en planta tipica Distribucion en planta primer nivel

Fuente: Elaboracion Propia Fuente: Elaboracion Propia

Ilustracion 3:
Vistas de elevacion del proyecto

Fuente: Elaboracion Propia

RGM, Volumen 7, Numero 2. 13
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PROPUESTA DE VALOR DEL PROYECTO

El Edificio se ejecutara sobre un terreno ubicado en Urb.
Los Licenciados, manzana E Lote 10, del distrito de San
Sebastian, Provincia y Departamento del Cusco, con la
distribucion que se resume en la Tabla 3. En cuanto a

Tabla 3
Distribucién de departamentos por nivel

larelacion entre las caracteristicas de mercado y sector
inmobiliario del sector tenemos la informacion que se
recoge en la Tabla 4.

Semisétano: Destinado a 5 estacionamientos de 11.52 m2

Departamento 101 de 41.80 m2

it el Departamento 102 de 60.10 m2
S donivel Departamento 201 de 60.10 m2
egunco nive Departamento 202 de 60.10 m2
Tercer nivel Departamento 301 de 60.10 m2
Departamento 302 de 60.10 m2
. Departamento 401 de 60.10 m2

Cuarto nivel
Departamento 402 de 60.10 m2
. . Departamento 501 de 60.10 m2

Quinto nivel
Departamento 502 de 60.10 m2

TOTAL
Tabla 4

Comparativa de participacion de competidores sector inmobiliario

Empresas % De participacion

14 RGM, Volumen 7, Numero 2.

LOS FAROS Constructora e Inmobiliaria 20%
CONTRUTEC Ingenieros y Arquitectos 15%
FREAK Constructores y consultores 12%
Corporacion KAISER SAC 10%
Py V Constructora e Inmobiliaria 8%
LOS MAGNIFICOS Contratistas SAC 7%
TOMISAC Constructora e Inmobiliaria 5%
OTROS 23%
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CALCULD COMPARATIVO ANTES Y DESPUES DE
APLICAR LA GESTION PARA LA CONTRATACION DE
LA OBRA.

Estos calculos se exhiben ordenadamente en las
siguientes tablas (Tablas 5-10).

ggz)tloagel proyecto sin aplicar la gestion para realizar la contratacion de obra - egresos
Egresos Sin IGV IGV Total
Terreno alcabala y gastos notariales 85,289.00 2700 85,316.00
Proyectos — construccion 6,650.00 990.00 7,640.00
Licencias - construccion 937290 45340 9826.30
Costo construccion 23249140 41,84840 274,339.80
Gastos generales y utilidad construccion 5449990 4946.20 59446.20
Poliza CAR 421340 75840 497190
Titulacion 428300 4,283.00
Gastos administrativos 42,500.00 42,500.00
Publicidad 19,822.60 1,314.00 21,136.60
Gastos bancarios y financieros 3,150.00 56700 3,71700
Otros egresos

Pago diferencial del IGV

TOTAL 462,272.30 50,904.5 513,176.70

Tabla 6
Costo del proyecto sin aplicar la gestion para realizar la contratacion de obra - ingresos

Egresos SinIGV IGV Total
Venta de departamentos 524,430.00 4719870 571,628.70
Venta de estacionamientos 50,000.00 4,50000 54,500.00
TOTAL EGRESOS 574,430.00 51,698.7 626,128.70

RGM, Volumen 7, Numero 2. 15
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Tabla 7
Costo del proyecto sin aplicar la gestion para realizar la contratacion de
obra — estado de ganancias y perdidas

Estado de ganancias y perdidas

Total ingresos 574,430.00
Total egresos 462,272.30
Utilidad antes de impuestos 112,157.70
Margen bruto 19.53%
Impuesto alarenta 33,647.30
Utilidad después de impuestos 78,510.40
Margen neto sobre ventas 12.54%
Margen neto sobre costos 15.30%
Margen neto sobre inversion 4749%
Tabla 8
Costo del proyecto aplicando la gestion para realizar la contratacion de obra - egresos
Egresos Sin IGV IGV Total
Terreno alcabala y gastos notariales 85,289.04 2700 85,316.04
Proyectos — construccion 6,650.00 990.00 764000
Licencias - construccion 9,293.64 44033 973396
Costo construccion 254,582.57 45,824.86 30040743
Supervisor de obra 2695375 4,851.67 31,80542
Titulacion 4,283.00 0.00 4,283.00
Gastos administrativos 42,500.00 000 42,50000
Publicidad 19,822.57 1,314.00 21,136.57
Gastos bancarios y financieros 3,150.00 56700 3,717.00
Otros egresos

Pago diferencial del IGV

TOTAL EGRESOS 452,524.57 54,014.86 506,539.43

16 RGM, Volumen 7, Numero 2.
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gg?tl;‘c?el proyecto aplicando la gestidn para realizar la contratacién de obra - ingresos
Ingresos Sin IGV IGV Total
Venta de departamentos 524,430.00 4719870 571,628.70
Venta de estacionamientos 50,000.00 4,500.00 54,500.00
TOTAL EGRESOS 574,430.00 51,698.7 626,128.70
Tabla 10

Costo del proyecto aplicando la gestion para realizar 1a contratacion de

obra — estado de ganancias y perdidas

Estado de ganancias y perdidas

Total ingresos

Total egresos

Utilidad antes de impuestos
Margen bruto

Impuesto a larenta

Utilidad después de impuestos
Margen neto sobre ventas
Margen neto sobre costos

Margen neto sobre inversion

De los numeros que se resumen en las seis tablas
anteriormente expuestas, vemos que, el nuevo costo
total de la ejecucion del proyecto inmobiliario es de $
506,539.43 dolares. Esto significa una mayor rentabilidad
de $ 85,333.8, que representa el 16.85% de utilidad neta
aumentando nuestra rentabilidad en $6,823.40 gracias
ala gestion de realizar la contrata y traslado el riesgo al
contratista.

574,430.00
462,272.30
12190543
21.22%
3657163
85,333.80
13.63%
16.85%

51.62%

CONCLUSIONES DE LA INCORPORACION DE
TECNICAS Y HERRAMIENTAS ABASTECIMIENTO
PROPUESTAS PARA LA GESTION DEL
ABASTECIMIENTO

Se recomienda tener un reglamento interno de contraccion
y adquisiciones para implementar en las empresas. Este
reglamento debe servir de base para reglamentar los
procesos de planificacion; para efectuar las compras

o contratos; administrar las compras o contratos; y

para cerrar las compras o contratos, realizacos para el
abastecimiento de bienes, contratacion de servicios y

RGM, Volumen 7, Numero 2.
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la contratacion de obras, simplificando la ejecucion de
los procesos de adquisicién v contratacion. Ello, a fin de
aumentar la eficiencia y rentabilidad de las empresas.

Es importante tener en cuenta que las decisiones de
abastecimiento abarcan las etapas de planificacion,
ejecucion, administraciéon y cierre de las compras o
contratos. El abastecimiento debe definirse en estas
cuatro etapas de tal manera que mejore la rentabilidad de
las empresas en cuanto a calidad, precio y oportunidad.

Los procesos que se describen en el reglamento interno
de la empresa contratista Sucnier Ingenieros S.AC.
considera todas las operaciones de compra de bienes,
contratacion de servicios v de obras, de tal manera que
mejore la rentabilidad de la empresa en cuanto a calidad,
precio y mejorando la productividad. Al efectuar las
técnicas v herramientas de hacer o comprar se tomo

la decisién de que la contratacion de la ejecucion de

la obra de la “Residencial Pachamamita” se hard por
contrata teniendo en consideracion que la calidad y
precio ofertados en el medio son mejores que en nuestra
organizacion.

Al realizar la planificacion de nuestro proyecto, se tuvo
varios componentes presentes, como son la adquisicion del
terreno; la elaboracién del expediente técnico; las licencias
de construccion y ejecucion de la obra; la titulacion; los
gastos administrativos; la publicidad; v gastos bancarios

y financieros. Teniendo toda la informacion sobre estos
componentes y, viendo nuestra capacidad de nuestra
organizacion, se tomo la decisién de que el componte para
la ejecucioén de la obra se realice por contrata y que esta nos
sirva de base para analizar la gestién de este componente,
que representa el 65.04% del costo del proyecto, v de esta
forma trasladar el riesgo al contratista.

Realizando la gestion del abastecimiento en el proceso de
contraccion para la ejecucion de la obra se llevo adelante
el proceso de seleccidon donde se presentaron diete
postores. Se hizo la evaluacion técnica y econdmica, de

la que la empresa contratista, Corrales Ingenieros S.R.L.,
obtuvo la buena pro, por un monto de $300,407.36 monto
que esta por debajo del precio referencial de $333,785.96,
lo que supone un ahorro de $33,308.60.

Antes de realizar la gestion para la contratacion de la
ejecucion de la obra, el proyecto inmobiliario tenia un

18 RGM, Volumen 7, Numero 2.

costo de $513,176.70 con una rentabilidad de $78,5104
que representaba el 15.3% de utilidad neta. Realizando
la gestion de contratacion para la ejecucion de la obra,
el costo total de la ejecucion de nuestro proyecto
inmobiliario seria de $506,539.43, lo que significa

una mayor rentabilidad, ascendente a $85,333.8, que
representa el 16.85% de utilidad neta, aumentando
nuestra rentabilidad en $6823.40, gracias a la gestion de
realizar la contrata y trasladando el riesgo al contratista.

La gestion para controlar el contrato de obra es
importante, debiendo seguir todos los procesos de
obligaciones contractuales del contratista y de la
empresa para asi evitar controversias y malentendidos.
El éxito de una buena gestion de contrato esta en hacer
el seguimiento de todos los procesos, desde la firma de
contrato, hasta la liquidacion final de obra.
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